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Un PLU qui s’appuie sur des fondamentaux...

Article L.101-2 Code de 'urbanisme :
Dans le respect des objectifs du développement durable, l'action des collectivités
publiques en matiere d'urbanisme vise a atteindre les principaux objch‘\\suivants :

- Le renouvellement urbain, le développement urbain maitrisé { )

L
- Une utilisation économe des espaces naturels, la pré ‘?r( lon des espaces
affectés aux activités agricoles et forestiéres et la fgptection des sites, des
milieux et paysages naturels ; ~

- La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans ['habitat, en
prévoyant des capacités de construdigon et.de réhabilitation suffisantes pour la
satisfaction, sans discrimination, des soms présents et futurs de lensemble des modes
d'habitat, d'activités economlques(to ristiques, sportives, culturelles et d'intérét général ainsi
que d'équipements publics et ipement commercial;

- La prévention de$ risques naturels prévisibles, des risques miniers, des risques
technologiques, d,!pollutions et des nuisances de toute nature ;

gi:)n des milieux naturels et des paysages, la préservation de la qualité de
lalr l'éau, du sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la biodiversité, des
écosystemes, des espaces verts ainsi que la création, la préservation et la remise en bon état
des continuités écologiques ;

- La lutte contre le changement climatique
Metropolis




Un PLU qui s’inscrit dans une hiérarchie de normes

=> Sodle législatif :
Code de ['urbanisme
Loi SRU, Loi urbanisme et habitat, Les lois

Grenelle 1 & 2, Loi ALUR, ... loi Climat et
résilience  (ZAN, risques  naturels '«\
prévisibles, développement des ENr P

= !es documents d’urbanisme:

@ © © © O " 2 Carte Communale

Compatibilité PLUI

‘ o PLU

=> Les documents supérieurs ‘ () “. gt\ﬁ

SDAGE, SAGE,... @ PDU,

Les Risques,. .. etc.
@0 00 @

Le SRADDET de la RégirN&velle

Aquitaine (5

Le projet de territoire matérialisé par le PLU doit étre réalisé en compatibili
notamment avec le Schéma Régional de Développement Durable et d’Egalite
Territoires de la Nouvelle Aquitaine et le SCoT du Bassin d’Arcachon et la Val de

Metrof).(Slis



Le PLU vis-a-vis du SCoT...

O Le SCoT est opposable ce qui veut dire qu’il
s’impose en terme de compatibilité au PLU,
document d’urbanisme de rang inférieur.

2013 : O Il n’existe pas de definitien“officielle de la
approbation compatibilité.
du SCOT 2015, validé en 2017 : annulation des P
délibérations d’approbation du SCOT par . o, )
le Tribunal Administratif de Bordeaux 0 La notion de cempatibilite depend avant
éggfr : prescription du tout du deggé de précision des orientations
, du SCoT et de leur traduction dans les
2022 {novembre) : Debat Qoresexiptions et recommandations du DOO.
o sur le projet (PAS) ’ . i
2022 : Prescgptplﬁﬂ tlle‘depend aussi des termes employes dans
u . .
2023 : Arrét du SCOT une prescription.

Janvier2024 : SCOT Q Prescriptions : mesure précisant la mise en

Fin 2024-début 2025 : approuvé ceuvre des orientations du SCoT en étant
Arrét du projet de PLU // directement opposable aux documents de
A rang inférieur. Elle s’apprécie le plus

souvent en termes de compatibilité et plus
exceptionnellement en termes de

P conformiteé.

O Recommandations : mesure incitative pour
faciliter ’atteinte des objectifs du SCoT ou
mesure qui ne reléve pas du domaine
d’applicabilité et d’opposabilité d’un SCoT.

Metropolis



Les étapes de la révision du PLU

Rappel des différentes étapes a suivre...

Délibération du
Conseil
Municipal

Prescrivant la
révision d'un PLU

Fixant les modalités
de la Concertation

ﬁ;—

Le Maire notifie
cette délibération

aux personnes

publiques associées
PPA
(Etat, Région,
Département,...)

(

)

ETUDES

ASSOCIATION

CONCERTATION |

Débat du Conseil
Municipal sur le
PADD

2 mois minimum avant
arrét du projet de PLU

Bilan de la
Concertation
et délibération

du conseil

municipal
arrétant le
projet du PLU

2\

Le Maire

saisit le

Tribunal
Administratif

pour
déﬁgnaﬁon|

s

du
Commisgaire
4enquéteur
("mois avant
EP)

P

\4

a

Le Maire
publie ['Avis
d'’Enquéte
Publique
(15 jours
minimum
avant EP)

o\

2 mois mini

Le Maire transmet
pour avis le Projet du
PLU aux PPA
3 mois

Le Conseil
J':NQUETE Municipal
le
1 mois PLU
.
RAPPORT
DU
COMMIS-
SAIRE
ENQUE-
TEUR
1 mois

>

Septembre 2022

Metropolis - Urbanis- Soler Ide - Riviere Avocats Associés

Décembre 2024
Janvier 2025

Octobre 2025
Décembre 2025




Le PLU : un document qui se construit en plusieurs étapes

Diagnostic du territoire :
démographie, économie, logement,
mobilité,...

RﬂppOft de Présentation <:: Etat initial de I'environnengent

Définition des enjeux ©
Présentation et explication du
projet

Evaluati %ﬁnwronnementale

. ” . ation du projet politique
Pr ojet dAmenagemen t % atiére d’aménagement du

et de Développement 4: ritoire
Durables (PA DD ) ) Définition des objectifs et des

orientations retenues

Orientations / y III))I-t;elglli:)naisonfs des orci’entations du
. sous formes de
d’Aménagement et de < :

recommandations et de

Prog:ggmation (OAP) prescriptions

}onage < ——— Zonage

< ——— Réglement

Réglement

Metropolis - Urbanis - Soler Ide - Riviere Avocats Associés




. \
Objectif de la révision : un PLU a réinterroger au%&\d’un context
n

qui a profondément évolué depuis son appro ‘3 t de nouvelles
orientations envisagées &

Metropolis
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Les premieres
orientations du
PADD

Rappel du contexte
général et des
grandes étapes de la
révision du PL
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Une croissance démographique soutenue
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Metropolis

La Teste de Buch compte 26 269 habitants en 2020.

La croissance a été soutenue, avec :

+218 habitants /an en moyenne depuis 1968, ° \
+3200 habitants en 20 ans. 0‘
C’est la commune la plus peuplée de la COBAS, avant Gujan-Mestras. ‘

Une croissance démographique qui s’est accélérée entre 1975 eﬁ%, et qui a légérement
ralenti a partir des années 2000. x

A p Evolution démographique

. : . 30000
Evolution démographique 26168

26269 25000

20000

15000

v
10000 /
5000 /

0

1968 1975 1982 1990 1999 2008 2013
1982 1990 1999 2009 2014 2020

— Arcachon —» Gujan-Mestras
— Le Teich «=P | 3 Teste-de-Buch
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Une population vieillissante

Evolution de la population par tranche d'age > Une forte représentation des plus de 45 ans
» 58% de la population a plus de 45 ans

« Une structurg Vie la population

cohérente %?elle de la COBAS
» Un vieillisseme“t démographique
] I ] 1 . kﬁasses d’age de plus de 45 ans en
* augmentation...

0-14 ans 15-29 ans 30-44 ans 45-59 ans 60-74 ans +de75ans
2005 w015 r‘ « ... alors que les moins de 30 ans sont
" moins nombreux
Indice de jeunesse * « 37% de la population a plus de 60 ans
0,71 r, @ * Unindice de jeunesse qui diminue
4 L’indice de jeunesse est le ratio entre les moins
f de 20 ans et les plus de 60 ans : plus il est éleve,
0,65 0, 0,60 plus la commune a une population jeune
e —
r r 0,58 Prise en compte nécessaire
(\ 0,53 - vis-a-vis des équipements,
3 services a la personne, de
1J 2008 1J2013 1J 2019 l’offre de logements
«=P | TDB COBAS




Des ménages de plus en plus petits

Composition des ménages

» Une forte représentation des personnes

seules et des couples sans enfants, qui

Famille
monoparentale correspond a la part.iwortante des plus de
Coup:ce a:ec Personnes 60 ans "
enftan
17% SZEEZS > Une tendange hui va se poursuivre car on

obsev Gn.e baisse de la part des ménages

c famille

} ﬁ Une chute de la taille des ménages

Autre sans
Couple sans
fam
enfant
00
31%
Part des ménageWamille

80% - J
0% L Nombre de personnes par menage
0% 4,00

3,50
50% 3,00  jy

— o
40% 2,50 ] © = o X
- ~ 0

30% 2,00 o WS f ne By ms

1,50 Ay S NS
20% 1,00
10% 0,50
oo 0,00

° 1968 1975 1982 1990 1999 2008

2008 2019
H La teste de Buch COBAS
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Un parc de logements en constante augmentation
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Evolution du nombre de logements Evolution du parc de logements

20000 18706
18000 16443

16000 14999
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mLa Teste-de-Buch mArcachon mGujan-Mestras mLe Teich ‘ # Résidences principales  m Résidences secondaires Logements vacants

Metropolis

X

18 706 logements en 2019, chiff@w constante augmentation depuis 1968. La Teste est la
commune de la COBAS qui erp;s important parc de logements :

> 70,4% de résid@&ncipales

> 26,4% d?ﬂés\dences secondaires

> 1@ logements vacants
UnStres faible taux de logements vacants, mais de nombreux logements non occupés a

I’année



Vers une diversification du parc de logements

Type de logements Taille des logements

1 piece
16000
134 2 piéces
14000 1% 1785
12000 5 pieces | %
10000 3963
30%
8000
6000 ‘ .
‘ 3 piéces
4000 ‘ 3437
2000 - 26%
0 Tes
Maisons Appartements 59
29%

w2008 m2019

o La décohabitation engendre un besoin croissant en
* Une dominance des maisons individuels : logements. Les logements sur le marché sont

. rincipalement des maisons en accession, ce qui ne
> 72% de maisons contre 28% d’app*ements ’:éponz pas & Uensemble du besoin. I

> Une tendance plus marqué ﬁu niveaux intercommunal (mais Arcachon a une forte influence)
» Mais une croissance é?bre d’appartements plus rapide que celui des maisons

* Une majorité de graqﬁg‘enments (T4, T5) :
> Seulem?\‘f 1% de studios / Plus de 50% de grands logements
> ame production depuis 2008 quasi exclusivement de T3 (+894), T2 (+946), T1 (+58)
Qle diminution des T4 (-70)
» Une augmentation des T5 (+474)

Metropolis



5000

15% de logements a loyer modéré (2 038 logements)

Evolution du nombre de logments a loyer modéré

Type de logements

1500 4110 4068 4405 4546 2500
4000 3550 3638 2000
3500 5087 3185 3275
3000 1500
2500 1841 1894 1963 2038
2000 14 1543 1570 1640 1691 1000
1500 P—
1000 500
500
0 0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
==p> LTDB COBAS ollec Etudiants M Individuels

* 15% des résidences principales sont des Ioge d loyer modéreé
* Des logements principalement en colle

* Des logements moyens a grands : we T3 et 30% de T4

« Des logements a loyer r'n%‘e bonne qualité, classe énergie : 80%
, C

des logements classé e

Il serait intéressant si la c

une est suffisamment dotée en équipements pour les

Avec le RER Métropolitain,crr&loi ne pas envisager la réalisation de logements étudiants ?
m

personnes a4gées.
ction de logements ne sont plus temporalisés. Il faut montrer une
ettant ’atteinte des objectifs.

2000

Metropolis

1600
1400
1200
1000
800
600
400
200

Un taux de 25% de logements a loyer modéré est attendu - loi SRU de

Typologie des
logements

M 1 piéce

M 3 pieces

2 pieces

W 4 pieces

W 5 piéces ou plus

DPE énergie

m DPE Energie A
= DPE Energie B
DPE Energie C
DPE Energie D
DPE Energie E

= DPE Energie F

B DPE Energie G



Syntheése

0 UNE ATTRACTIVITE DEMOGRAPHIQUE CERTAINE (+3200 HABITANTS EN 20 ANS), PORTEE PAR :

= UN SOLDE MIGRATOIRE ELEVE DEPUIS LES = UN SOLDE NATUREL NEG\'I:IF DEPUIS LES
ANNEES 80, UNE COMMUNE ATTRACTIVE ANNEES 2000, INDIQUAI& N MANQUE DE
FAMILLES ET LA NAISSANCE'D ENFANTS,
|

*

,
=  UNE AUGMENTATION DES PLUS DE 45 ANS, = UN Ta(LE (MOYENNE DES MENAGES EN
MAIS UN INDICE DE JEUNESSE QUI SE DIMFImTION (1,94 PERS/MEN) ET DES
STABILISE SUR LA PERIODE RECENTE f BESOINS EVOLUTIFS EN LOGEMENTS SELON

) LES PARCOURS FAMILIAUX,
= UN VIEILLISSEMENT STRUCTUREL X LA = UNE AUGMENTATION DE LA PART DES
POPULATION, f'f RETRAITES,

S g g

L
UN MARCHE FON(E'R ET IMMOBILIER TENDU ET UNE NECESSITE DE POURSUIVRE LA DIVERSIFICATION DE
L’OFFRE

DES EQUIPEMENTS A MAINTENIR VOIRE A DEVELOPPER, NOTAMMENT POUR LES PERSONNES AGEES

UNE COMMUNE QUI VIT EN PARTIE DE LA SAISONNALITE, AVEC DE NOMBREUX LOGEMENTS OUVERTS QU’
PARTIE DE L’ ANNEE

Metropolis



Perspectives démographie et habitat

Les perspectives démographiques et habitat permettent d’évaluer de
maniere réaliste les besoins en logement a ’horizon du PLU, en s’appuyant
sur les dynamiques connues dans le passé par la commune. o\

Elles se basent :

> Sur les évolutions démographiques : population résidente, évolution de la
taille des ménages, accueil de population en fonetion des périodes
précédentes

> Sur les caractéristiques du bati : log@mgnts vacants a remettre sur le
marché, évolution du nombre de réSidences secondaires, renouvellement
du parc... 3

Cette analyse sert de cadrage afin :
= Appréhenderd€ nombre de logements a mettre sur le marché

= Appréherider la consommation d’espaces liée

€\ Taux de croissance annuels moyens (%)

1990-2019 1999-2019 2008-2019
La Teste de Buch 0,874 0,654 0,644
COBAS 1,281 1,154 1,015
Gironde 1,023 1,184 1,239

Metropolis



Logements a mettre sur le marché

Renouvellement du parc = Hypothése basse | Hypothése médiane | Hypothése haute
-3381 logements
1%
Habitants supplémentaires ° \ 2818
. : e
Logements pour | acc.uell de nouvelles 1392 1504 p 1715
populations <
Logements pour Ile‘\mzfurjtlen de la population 173 /1{3 173
déja résidente <
L Y
Total de logements a mettre sur le marché A P 1888

O La mise sur le marché de logements peut résulter :
O De la production de logements/ ncﬂ’s sur des espaces agricoles et naturels,
O De la production de logen'ren/ts neufs au sein des zones déja artificialisées,
O De lareprise de I,ogeaents vacants,
] <

Du chang;nfent de destination des constructions existantes (bureaux, commerces, batis
agricgles... devenant des logements)

Il s’aﬁ’hypothéses théoriques qui ne tiennent ici pas compte des autres éléments de
diagnostic a venir (capacités des réseaux par exemple).

Le renouvellement du parc correspond au nombre de logements produits Sans
realisation de nouvelle construction (division ou reunion de logements, changement de
destination de locaux)

Metropolis 990 nouveaux logements par an INSEE / 326 nouveaux logements construits par an SITADEL



Des définitions

Un phénomene tres présent sur la commune : la démolition de logements individuels pour la construction de nouveaux
logements.

Remplacement avec une densité identique (un logement remplace un logement) : "\

Google Street View

Sources : Ortho IGN Google Street View
Metropolis



Des définitions

Un phénomene tres présent sur la commune : la démolition de logements individuels pour la construction de nouveaux

logements.
Remplacement avec une densité supérieure : .A.\
2012 2021 2011 ~ 2022
ogements ogements ogements ogements
11 21 11 <\ 21

e { -

S

Sources : Ortho IGN ( | Google Street View
2012 / 2021 2011 2022
2 logements 67 logements 2 logements 67 logements

Sources : Ortho IGN Google Street View
Metropolis



ocation des espaces consommes entre 2013 et 2022

Activités économiques /
tourisme
Loisirs / équipement

At T £
Légende 3 . ';Q
Vocation des espaces = ¥
artificialisés de 2013 & 2022 v 0 el \m 1

Habitat ",2-\// Pt
S, L

129,76 ha ont été consommeés toutes
vocations et tous typ/éf. d’espaces
confondus -

P

Route / Espace public

venant de démolition /
reconstruction

I Habitat

Activités économiques /

-Youvisme
I Loisirs / équipement
Il Route / Espace public

- 50% des espaces, consommeés ces dernieres
années lont* eété pour la construction de
logemefits

A\ 38% 'ont été consommés pour les activités
¢ “économiques et le tourisme

- 17% ont été consommés pour les activités de
loisirs et les équipements

- Les routes et espaces publics représentent
moins de 1% des espaces artificialisés

Surfaces artificialisées par vocation entre 2013 et 2022

(en ha)

80 64,43

60 42,56

40 22,12

20 0,65

0
Habitat Activités Loisirs / Route / espace
économiques / équipement public
tourisme

3 con®
2021 ; Metropolis
pfion : Metropolis =

[CISIUSET/CEMmuntyA
= Sty - e 2}

Pour faire une comparaison : la surface d’un térraififde

3 7-;‘@,@ S R Sellioas 24, N Sl S ) .
o foot est d’environ 1ha

Metropolis

Wend;
LU




Vocation des espaces consommeés entre 2013 et 2022
W - A \ 3

Légende

Vocation des espaces

artificialisés de 2013 & 2022
Habitat

129,76 ha ont été consommés toutes vocations
et tous types d’espaces confondus

64,43 ha a vocation d’habitat

42,56 ha a vocation d’activi;&économique /

, Activités économiques /
" tourisme
Loisirs / équipement
Route / Espace public

venant de démolition /

reconstruction
:::::/1:;5 économiques / tOU ri Sm e
i 4 22,12 ha a vocation de laisiTs ¥ équipement

I Loisirs / équipement
Il Route / Espace public

0,65 ha pour les ro/utes et espaces publics

Surfaces artijiﬂalisées par vocation entre 2013 et 2022 (en

120 y ha)

21,56
80
60
40
20 39,53 ~4;89-
17,88
0 5,71 9,00
La Teste Cazaux Pyla La Foret

Habitat m Activités économiques / tourisme m Loisirs / équipement m Route / espace public

Sources : fichiers fonciers ; DGFiP Codﬁe 202’2"-IGNO 61"'\{7021 ¥ Mei;o;g: ! Pou r fai re u ne Com paraison : la Su rface d ’ u n terrai n de

: - y .
ISBUTEEAEST MEarthi@ghgggg:fpéiﬁﬁ\;&?gglﬂs:&;‘gg%ﬂ%t foot est d enV] ron 1 ha



Type d’espaces consommeés entre 2013 et 2022

Type de sol artificialisé enfre 2013 B
et 2022

Il Territoires artificialisés

Teritoires agricoles

Type d'espace artificialisé entre 2013 et 2022 pour de
lhabitat

50,0 \
40,0 ®
«

" Foréts et milieux semi-

“ naturels
construction venant de
démolition / reconstruction

30,0 12,3
20,0 Vo
5,9 4
10,0 1,2 o
0,0 AN 49;6*
La Teste Cazaux Pyla La Foret
o

y W Territoires artificialisés NAF

Type d'espace artificialisé entre 2013 et 2022 pour de

) l'activité économique
0%0

40,0
30,0
’ 27,8
20,0
o Ml
0,0 01 —8-3— 0,0
La Teste Cazaux Pyla La Foret
m Territoires artificialisés NAF
Type d'espace artificialisé entre 2013 et 2022 pour les
autres vocations
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0 16,8
0,0 48 &3 0,5 0,0
La Teste Cazaux Pyla La Foret
Sources : fichiers fonciers ; DGFiP Codﬁe 202’2; IGN© 61"'\{ 21 ; Mei;o;’xﬁ: u TerritOireS artiﬁCia“SéS NAF

Conception : Metropolis |

Metro C Une compararson - ta surface d’un terrain de foot est d’environ 1ha



Les déplacements domicile-travail

> Avec 12416 emplois en 2019, La Teste-de-Buch est le 5° pole
d’emploi départemental (2¢ hors Bordeaux Métropole, derriere
Libourne).

> 6804 actifs, qui ne résident pas sur La Teste-de-Buch, viennemt\y travailler
(3000 résident sur une autre commune de la COBAS + 120 &sident sur la
COBAN + 1200 résident sur la CC des Grands Lacs) \‘

> 5540 actifs résident et travaillent sur La Teste-de@?

travaillent sur une autre commu la COBAS, 1200 travaillent sur

Bordeaux MetroPOIe) ucoup.d’actifs travaillent sur Bordeaux. Avec le RER
Stropolitain, ce phénomene pourrait étre amplifieé.

> 4620 actifs, qui résident sur La Te?te- Buch; n’y travaillent pas (2000

680/, uctifs « entrants »

5540 actifs « internes » 4620 actifs

« sortants »

Metropolis Source : INSEE 2019



Localisation des établissements économiques

Pole Santé

PAE du Pays
de Buch

Espace
commercial

Espace
commercial

Centre-ville
de La Teste

Zone
touristique
du Pyla

Aérodrome
Tégende ‘ s s L 1" w5 j 28 I° Tigende

Tranches d’effectifs des établissements GRS . “ i  Tranches d'effectifs des établissements e . / ; Z /

1649

) ¢ 9 sal 3 5 ot 2 s
; Sty Clinique
10 4 19 salcriés 10 & 19 saleriés 4 - ] =y .
20 & 49 salanés 20 &1 49 salanés Eq uine

o o

o o]

O O 50 & 99 salariés £ o BV

. 100 & 199 salorig { . 100 & 199 saforiés Y 2 e a Centre de
' 200 & 249 salorigs . 200 & 249 saloriés ‘ g 1 A vt gl Cazaux
. 250 & 499 saloriés . 4

50 a 99 salariés

250 & 499 saloriés

Base

500 & 999 saloriés 500 & 999 saloriés J & 3 ; le 2
. P iy o N T e militaire

Source : SIRENE




Les activités de péche / aquaculture (PLU approuve)

- UM : Port de péche et
plaisance

- UMo : Ports ostréicoles

No : Activités ostréicoles
et stationnement des
bateaux

[ Non : Activités nautiques

Source : PLU en vigueur

Metropolis



L’offre en hébergement touristique

Nombre de
Nombre
)2 ; chambres,
d’établissements |
. terrains emplacements,
lits
Hotels 10 389
2148
Campings 9 (+287 loués a
I'année)
Re5|der.1ces de 4 950
tourisme
Source : INSEE BPE 2022
Le nombre d’emplacements « camping » de Qf %

Teste-de-Buch représente les % de I'offre,fOtale
sur la communauté d'agglomérationg@t Bassin
d'Arcachon Sud (COBAS). //

<

”~
~

P

Légende

A Campings (INSEE BPE)
A Hotels (INSEE BPE)

'—| PLU : zones naturelles ol les campings sont
autorisés et parc résidentiels de loisirs

Sources : INSEE BPE, PLU en vigueur

- oy

Metropolis



La localisation des commerces et services

L'offre commerciale (hors Grandes et
Moyennes Surfaces) est trés concentrée sur le
centre de La Teste, au sein des zones
commerciales de Cap Océan et de Caillivolle
(voir apres), mais également au coeur du
centre-ville.

Le coeur commercial se situe autour du marché
municipal et sur la rue Victor Hugo.

Les rues adjacentes constituent le linéaire
commercial secondaire (rue du Général
Galieni, rue du 14 Juillet, rue Pierre Dignac,
rue du Port).
Na
A Pyla, LUoffre commerciale gost quasi-
exclusivement composée réstauration
(saisonniere) sur le frorlydgemer. Quelques
commerces « parsement » le tissu résidentiel.
@

A Cazaux, l’offrést plutot diversifiée. Le pole
prés suf” (& D112 (Bar/PMI / La Poste /
Bou&rie, face a ’école) fait office de
polarité commerciale de proximité. Cazaux
disposent également de quelques commerces

. \ . ;. . Légende
qui « parsement » le tissu residentiel.

o Autres services a la population

® Commerces alimentaires

Commerces spécialisés non-
alimentaires

Metropolis



La localisation des commerces et services

Cinéma GrandlEcran. (!
La Teste-dezBuch

' )
Weldom il'a Teste DejBuch
w iPromolanniversaire®
chez \Nelcon‘

. \
Intermarche HY@ER \,
l'a Teste'De Buch

i
r\
Asielgourmande: ﬂ« 2

Metropolis
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#| — Parcours marchand
principal

Parcours marchands
secondaires




 Légend

Application de la T

Loi Littoral

~C

Metropolis

Lfﬁ de
\ Agglomération

i i (SCOT)

"DEspcces proches du rivage
(sCorm

> Espaces remarquables
NN (SCOoT)
Limite terre mer (plus hautes
eaux)
—— Bande des 100m
fap

Espaces Boisés Significatifs
(SCOoT)

At Coupure
d'urbanisation (SCOT)

Espaces remarquables
AR (SCor)

Espaces proches du
D rivzge (SEOT)
Limite terre mer (plus
hautes eaux)
—— Bande des 100m

Espaces Boisés
Significatifs (SCOT)

Sources : DOO SCOT ; DGFiP Cadastre 2022 ;
[SOUTCEJESTHIVISYETHE




La Teste-de-Buch - Lecture du paysage
La loi littoral, le paysage et le bien commun

SN R ENTITES PAYSAGERES Loi littoral

»

¥ 4 Urbanisation historique principale

g Z“?Abrigsc‘r?on .\ S ;T:;:on e Enjeux commuxutaires en terme de
‘ B Commevees et services paysage et de®iodiversité (Dune du Pyla,
Aéroport Banc d’Arguin, ile aux oiseaux) .
: - Camping et tourisme <
" Arcachon .. B Rl penicints sportrs: et lolsirs 3 entités urbaines : la Teste-de-Buch,
: Militaire
: Friches et délaissés - ”la-sur-Mer’ Cazaux. .
B Piateau forestier . Les espaces remarquables et boisements,
Océan bassin rivages @ les coupures d’urbanisation, les vues et les
La pointe du [ Autres boisements et foréts domaniales - espaces proches du rivages sont a
R feriey - préserver.
< Vues ;‘panoramas
fCoupure d’urbanisation Trame verte et bleue
@ Entités urbaines La préservation des continuités écologiques
Pyla-sur-Mer et hydrauliques, sont essentielles a la
N... tz'z";isxte'de Buch sauvegarde du paysage. ‘
d’Arguin Les composantes naturelles et paysageres
_ Relief ont été malmenées en 2022 (incendie en
-*" Ligne de créte 2022) et sont par endroit en « friction »
; avec les pressions urbaines et
’artificialisation des espaces.
Pointe
d"Arcacharr ~ . Le paysage a échelle plus fine
e -»Cazau* : "
: ! Les paysages de La Teste sont soumis a la
Plage il A pression urbaine, a la dégradation, voir a
la Salie : / la disparition.
Comment préserver le paysage ?

z ; Quoi préserver ?
/ Quels degrés de préservation ?




Un potentiel important pour une protection élargie

En dehors des 4 villas protégées au titre
des Monuments Historiques™ et de la
trentaine d’édifices déja ciblés, de
nombreuses autres villas ont un intérét
patrimonial et méritent d’étre maintenues,
car représentatives de l'architecture de la
fin du XIXe s et du début XX es.

Le repérage ci-contre ne prétend pas étre
. .. 2
exhaustif mais il permet de conforter les
ambitions du PLU patrimonial de Ila Teste-
de-Buch en proposant une liste, “de 18
edifices complémentaires et de 40 adresses
potentielles dont certaines demandent des
investigations complémentaires.

La question-de la définition d’'un périmetre

se pBse:

* Villa Rothschild, site inscrit 1943 / Villa Thétys et son jardin, MH inscrit

2001 / Hotel dit de Baleste ou maison Portier, inscrit 2004 / Villa Geneste,
inscrit 2011

i* i HAUT PYLA

[ ]

e

& SUPER PYLA
(] g

LE PHLAT PLAGE

L]

D218



Zonages du patrimoine naturel

» Un territoire couvert par de nombreux zonages de protection et
d’inventaires o

» 5 sites Natura 2000 (1 ZPS - Zone de Protection Spéciale - et 4 ZSC # Zone Spéciale de
Conservation)

> 4 INIEFF de type | et 4 ZNIEFF de type |l (zZonesNaturelles d’Intérét Ecologique
Faunistique et Floristique) 4

» 1 ZICO (zZone Importante pour la Conservation des Oiseaux)

» 5 ENS (Espaces Naturels Sensibles) et 6‘ZPENS (Zones de Préemption au titre des Espaces
Naturels Sensibles) .

> 1 Réserve Naturelle Natignate

» 1 Parc naturel marin

» 4 sites du CopServatoire du Littoral

> 2 sitessclasses et 3 sites inscrits

(k Des'sites destinés a l’application de mesures compensatoires

Metropolis - SOLER IDE



Trame Verte et Bleue - les documents cadres

» SCoT du Bassin d’Arcachon Val de I’Eyre en cours d’élaboration

Trame Verte et Bleue

Continuités terrestres

Légende
Déimitation du SCoT
Continuités terrestres :
— ['intérét prioritaire
w—D'intérét majeur
D'intérét secondaire
D'intérét mineur
Il Zones de diversité 4 enjeux terrestres
Matrice forestiére

Diintéed intercommunal
— Dintérét communal

Ml Zones de diversité & enjeux aquatiques
@ Lsgunes (tampon 100m)

7 *

Sources: OCS NA (PIGMA), IGN, SYBARVAL,
PNRLG, ONF, ESRI Sateliite

b7%
e 2 o [
Continuités terrestrﬂie la TVB du SCoT
du Bassin trachon Val de UEyre

Sources: OCS NA (PIGMA), SYBARVAL, PNRLG,
Eaufrance, FOAAPPMA33, ESRI Satellite

/: EYBARVAL e .’+¢

Continuités aquatiques de la TVB du SCoT du Bassin d’Arcachon Val
Metropolis - SOLER IDE



Trame Verte et Bleue communale

‘/"\\lll R AN A~ S NN

¥

!‘_‘

PV~ L.l lus

{Légende

[ Commune de La Teste-de-Buch
Réservoirs de biodiversité

1 Réservoir de biodiversité associé
aux milieux boisés

oir de biodiversité associé

T

Lo T ——

1

eux ouverts et semi-

éservoir de biodiversité associé
1x milieux littoraux
servoirs de biodiversité des milieux

humides et aquatiques
1 Réservoir de biodiversité associé
aux milieux humides
B Etang de Cazaux
+ Lagune
Corridors écologiques
— Continutié hydraulique majeure
— Réseau de crastes

s AL Ehd

L=t

i

| Eléments fragmentants

[ Urbanisation

|CZ1 Base militaire de Cazaux

| A Discontinuité potentielle des
cours d'eau

Réseau routier principal

|— Route nationale

|— Route départementale

--- Voie ferrée

~/» Zone touchée par les incendies de
2022 : dicontinuité temporaire

('

T e TR T e

7

P

= z NS P P =1 Y |

p Sources : SRADDET Nouvelle-Aguitaine, SCoT du Bassin
d'Arcachon Val de I'Eyre, BKM, Fond
cartographique: IGN BD Topo

Mars 2023

Commune de La

SOLER IDE

= TINRTS

Metropolis - SOLER IDE

Trame Verte et Bleue de la commune de La Teste-de-Buch

Références client : Date de réalisation : N

GROUPE VERTICAL SEA L
- = .




Risques naturels et technologiques : les invariants

PPR Submersion Marine : zonage en vigueur
Secteur Bassin d’Arcachon

Zonage réglementaire & Zonage approuvé’;r arrété préfectoral
du PPR Submersion _ ‘
Marine sur la commune - a 4 ﬂ Rouge-Port Il Blcu
de La Teste-de-Buch TS v Il Grengt B Rouge centre urbain Bleu clair
oy T N Ml Rouge &% Rouge hopial

Metropolis - SOLER IDE



© La teste de Buch - Tous droits réservés - Sources : @IGN - Cartographie : METROPOLIS, 2023

Focus sur I’évolution du trait de cote

Evolution de la cite sableuse
Evolution du trait de

cote entre 1985 et 2021 Trait de cdte en 2021
(données du GIP —— Trait de cite en 2019
Littoral Aquitain} Trait de cfte en 2017

—— Trait de cite en 2014

Trait de cite en 2009
Trait de cite en 2000
— Trait de cite en 1985

Erosion cotiére : a La Teste-de-Buch, la
plage du Petit-Nice fermée apres avoir
reculé de dix metres en 48h

e

Fin février, sur le bassin d'Arcachon, la pI‘du Petit-Nice a reculé de 10 métres en 48 heures. Ce

phe E pti d'ér?. @ contraint la préfecture de Gironde a fermer l'acces
'h jusqu'a nouvel ordre,

de cette plage de La Tesleje-

<

s ~
/ Z \
(Qu Sdetitn )
o & > vy
,K; Y 4




Risques inondation par débordement de cours d’eau

La commune est concernée par I’Atlas des Zones Inondables (AZl) de I'Eyre

» Inondation par débordement du cours d’eau cotier « La Crastote » (ruisseau canalisé sur
environ 3,5 km)

TERIE AT S AR SN WA Rt WA W R AT T ORNT MRANS SN F TN TR
aVNie “a§=" ¥ RS . 4

Source : Porter a Connaissance de I’Et@‘ N?smis a la commune
LT

A oA \v‘yl TARSY TN W WA WM AW -

A .":‘ ol '., vEik :' "\'3' SR i Cmv‘rwémwhdww
- » Y [ 3
-

170 e

CRASION

“ ¥ LEGENDE

Liements doccupalion dy sof

“»

=
Undes hydrogeomornpto ogaues
[
s
i
. 5 v
e:: SUuctures secondares
e 3 » " oa
,:A;o"l' F!:' - Asnd
: . . '
3 -
- = —
P PR 1
: ,; \Plaine Sportive ' z
s/ E3 ~
¢ i et Sl L s BCIOM
=l de Bonnéval !
~ : s s # Sot y " i 3.3 iy 2330 <
=~ S R VS . : '
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Risques inondation par débordement de cours d’eau

La commune est concernée par I’Atlas des Zones Inondables (AZl) de I'Eyre
» Inondation par débordement du cours d’eau cotier « La Craste Douce » (une grande partie

du tracé de ce cours d’eau — d’environ 6 km — est en souterrain)
Source : lﬂer a Connaissance de

Rappel du PPRSM I'Btatifransmis a la commune

Carte hydrogeomorphologique
de L'EYRE

1740 o0e

CRASIL DOUCL

#{ LEGENDE

1 tremenn doscupstion du sol

Sueyw du

L Stratures morpholoyuss
f‘ﬂ Veiee

Al T oww

Lrcaessants
s (22 B cowoe
- i PAME
a‘ EREAWME N
"'l‘ Undes hydrogeamemiologiques
el | O

L

2.
o

7,
weannyt
= i".'i-.

L
I
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o 3
:‘o . :f ;‘

N ”‘~§T«’-‘>§-£-~ )

o e g B\ ¢ o)
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lavasitie RTINS P
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Risque lié aux feux de forét

La surface incendiée a parcouru 5 709 ha,

| — | © G ATGeR|

FEU DE LATESTE-DE-BUCH DU 12 JUILLET 2022

SURFACE TELEDETECTEE
(PROGRAMME COPERNICUS - SPOT : 21/07 - 13h00)
5709

<
CA}ﬁDE SITUATION

“

Les surfaces incendiées !

ont été télédétectées

depuis les images SPOT
dans le cadre du
dispositif européen
COPERNICUS.




Risque lié aux feux de forét

* Question de la gestion des interfaces forét / urbain
* Question des obligations légales de débroussaillement
» SDIS 33 : Uexpérience montre que c’est dans ces zones d’interface que se produisent le
plus grand nombre de départs de feu ° i
v' Au contact des espaces naturels non agricoles (forét Iandes’bo'is, friches), il est
recommandé de mettre en place une bande de rongmbnt périmétrale d’une

largeur de 4 m, ainsi que des accotements de part ef@‘autre de 1 m de large, hors
fossés (source : PAC du SDIS 33) Ng

Secteur de Cazaux Nord (METROPOLIS)

* Absence de défense incendie de certains secteurs : Nord du lieu-dit Jaumard, Sud du lieu-dit
Bécassierre (situés a plus de 400 m d’un PEI, d’apres le PAC du SDIS 33).



Rappel du contexte nth s
général et des enjeux du

Z

agnostic

grandes étapes de |a 0
révision du PL e

Metropolis



Un PADD qui se décline en 3 grands axes et 13 grandes orientations

AXE1:

AXE 2 :

AXE3:

Metropolis

FAVORISER UN DEVELOPPEMENT URBAIN VERTUEUX
1 Une Tripolarité assumée

2 Diversifier et organiser |'accueil de nouvelles populations
3 Privilégier le renouvellement urbain et limiter les extensions d’urbanisation
4 Préserver le patrimoine architectural

PERENNISER ET CONFORTER LES ACTIVITES ECONOMIQUES
1 Maintenir et développer les activités économiques

|
2 Redéfinir I'offre commerciale

3 Redéfinir (développer) 'offre touristique et de lofsies en optimisant sur le patrimoine touristique existant

PROTEGER UN ENVIRONNEMENT EXCEPTIONNEL, SYMIBOLE DE 'IDENTITE DU TERRITOIRE
1 Conserver et mettre en valeur les grafids-€quilibres et la TVB

2 Développer la nature en vili¢

3 Des risques aux effets limitants

4 I.’?comme elements d’intégration de 'aménagement du territoire

5 Developper les mobilités décarbonées et gestion du stationnement en périphérie des zones urbaines agglomérées de la Teste

6 Développer les mobilités décarbonées et gestion du stationnement en périphérie des zones urbaines agglomérées de la Teste



AXE 1 : FAVORISER UN DEVELOPPEMENT URBAIN VERTUEUX

e X

| AXE 1- FAVORISER ET DEVELOPPEMENT VERTUEUX

LEGENDE

D Limite communale
- Tripolarité urbaine assumée
NN Patrimoine architectural

® \
. Renouvellement urbain
- Coursetplans deau \
=3 \Voie ferrée
==» Routes principales “

1 Une TXola(é assumée

?versifier et organiser l'accueil de nouvelles

ulations

3 Privilégier le renouvellement urbain et limiter les
extensions d’urbanisation

4 Préserver le patrimoine architectural




AXE 2 : PERENNISER ET CONFORTER LES ACTIVITES ECONOMIQUES
F /F T

N AXE 2 - PERENISER ET CONFORTER LES ACTIVITES
% ECONOMIQUES

LEGENDE

D Limite communale
- Tache urbaine

Zone d'activités économiques

- Base aérienne

®
- Port de péche / mouillage de plaisance \
Tourisme
©_ Commerces ?
J Parcour marchand
s D Camping
? | Coursetplansdeau
—> Voie ferrée
== Routes prlnclpx

G Maintenir et développer les activités économiques

2 Redéfinir I’offre commerciale

3 Redéfinir (développer) l'offre touristique et de

loisirs en optimisant sur le patrimoine touristique
existant

Metropolis



AXE 3 : PROTEGER UN ENVIRONNEMENT EXCEPTIONNEL SYMBOLE DE L’IDENTITE DU TERRITOIRE

| AXE3-PROTEGER UN ENVIRONNEMENT EXCEPTIONNEL,
\i SYMBOLE DE L'IDENTITE DU TERRITOIRE

LEGENDE

D Limite communale
- Espace urbain a rafraichir et renaturer
| Espaces remarquable (SCOT) .
Coupure d’urbanisation \
Trame verte a préserver
Cours et plans d'eau a préserver ?
Trame bleue et ripisylve a préserver ‘
& Point de vue ou covisibilité a pré:
53 Routes principales ﬂ?
| Risques naturels signi (
~ / Retrait du trait de c6
| & Prévention des Risques Inondation)

nappe (en milieu urbain)
incendie

eur limitant le développement urbain

‘ Vigilance sur la ressource en eau

1 Conserver et mettre en valeur les grands équilibres et
la TVB

2 Développer la nature en ville
3 Le paysage a valoriser

4 Des risques aux effets limitants

5 Leau comme éléments d’intégration de
’aménagement du territoire

6 Développer les mobilités décarbonées et gestion

stationnement en périphérie des zones urbai
agglomérées de la Teste

Metropolis
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