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Commune de Marcheprime
Département de la Gironde

MARCHEPRIME

Une ville au ceeur

PLAN LOCAL D’'URBANISME

Elaboration et évolution du document d’urbanisme (PLU) :

Prescription le 9 avril 2010

Arrét du projet le 10 décembre 2015

Approbation le 8 septembre 2016

Modification n° 1 approuvée le 22 juin 2017

Modification n°® 2 approuvée le 11 décembre 2019 et abrogée le 23 juin 2021
Modification n° 3 approuvée le 23 juin 2021

Révision allégée n° 1 approuvée le
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LES SECTEURS DE MARCHEPRIME FAISANT L'OBJET D'UNE ORIENTATION D'AMENAGEMENT ET
DE PROGRAMMATION

Zone AUi de Croix-d'HINS

Secteur NC du camping
naturel

s

Sous secteurs Source et Centre

COMMUNE DE MARCHEPRIME
Emplacements des 3 OAP

01.03.2023
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Les Orientations d’Aménagement et de Programmation au sein des secteurs déja
urbanisés (zone U)

1/ Secteur UAa : situé dans le centre de Marcheprime, ce secteur est destiné au développement d’un
nouveau quartier en accroche avec le centre-bourg et la gare - Réalisé

2/ Secteur UAb : parcelle en centre bourg actuellement occupée par un supermarché, dont la perspective
d’une délocalisation suppose un réaménagement cohérent et structuré en plein coeur de ville — Remodelé
en lien avec le secteur AUS (voir OAP n° 8)

3/ Secteur UBb : situé dans le prolongement des quartiers résidentiels existants a I'Est du centre-ville, ce secteur

est destiné au développement d’une petite opération de logements permettant d’achever 'urbanisation
du quartier — Réalisé

Compte tenu de I'avancement de réalisation du PLU adopté en septembre 2016, les secteurs UAa et UBb
ont vocation a intégrer les zonages UA et UB du PLU.
La seule OAP en secteur U concerne donc la zone du centre bourg qui est élargie et remaniée dans le

présent document.

Les OAP n° 1, 2 et 3 sont supprimées.
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Les Orientations d’Aménagement et de Programmation au sein des secteurs de
développement envisagés (zone AU)

4/ Secteur AUI : secteur destiné au développement d'une zone d'activités a Croix d'Hins — Vu la surface de la zone et le type
d'activités qui peut s'y implanter, les acces doivent étre structurés de facon a répondre aux problématiques de sécurité et de

fluidité du trafic. Les conditions d'acces de la zone doivent donc étre dimensionnés en fonction. L'OAP n° 4 est donc modifiée
en ce sens.

5/ Secteur AUS : secteur dit de « la Source » situé en partie Sud-Ouest de la commune, destiné a la création
d'un nouveau quartier situé en partie en zone urbanisée (bati d'une friche industrielle et de constructions
éparses le plus souvent individuelles) — Remodelé avec la centralité (voir OAP n° 8).

6/ Secteur AUT : situé en prolongement de |'urbanisation existante dans le quartier de Testemaure, ce secteur
est destiné a accueillir essentiellement des logements - Réalisé

Les OAP n° 5 et 6 sont supprimées.

Il est précisé que le 9 juillet 2018, le SCoT du Bassin d'Arcachon Val de I'Eyre a été prescrit.

La procédure d'élaboration est actuellement en cours. Le PLU de Marcheprime devra étre compatible
avec ce document dont les éléments essentiels ont d'ores et déja été pris en compte.

Chaque projet d'aménagement issu des présentes OAP fera I'objet d'une demande de dérogation au titre
de l'article L.142-5 du Code de l'urbanisme, le cas échéant, si le SCoT n'est pas approuvé.
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CONTEXTE

Ce terrain communal, couvre une superficie d’environ 18 hectares, et se situe entre la voie ferrée et la RD 1250, a
I'Ouest du quartier de Croix d'Hins. Il est traversé par une canalisation électrique (servitude 14) et une canalisation
d'adduction en eau potable. Son urbanisation constitue une opportunité importante pour l'accueil de
nouvelle(s) entreprise(s) sur la commune. Son aménagement se justifie d’autant plus que la commune est
propriétaire du foncier.

PRINCIPES D’AMENAGEMENT DE LA ZONE

e Secteur a vocation d'artisanat et/ou d'industrie.

e Recul des constructions par rapport a la RD1250 pour des raisons de sécurité et d'intégration paysagere des
batis.

e Accés a créer sur la rue de la Station et/ou sur la RD 1250 en agglomération.

e Evitement de la zone humide.

e Traitement paysager des limites de I'opération, a l'interface avec la RD et des espaces déja urbanisés.

e C(Création d'un parking paysager a placer sur le site permettant parallelement l'infiltration des
eaux pluviales.

Exemples d'amenagements paysagers et noue pouvant assurer la gestion des eaux pluviales au sein de la zone
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L'urbanisation de la zone est autorisée sous réserve de la réalisation préalable des réseaux d’assainissement
d’eaux usées et d’eaux pluviales nécessaires.

SCHEMA DE PRINCIPE

Données prescriptives: Données indicatives:
Acces a la zone. Principe de branchement ferroviaire & prévoir.

——.—.—.— Recul obligatoire dimplantation des constructions

de 25m. par rapport a I'axe de la R.D. 1250. Autres informationS:
wgmmZam Création d'un écran végétal de 12 & 15m. de large (O Projet de rond-point.
par maintien et plantations d'arbustes. — == Passage de canalisation électrique.(Servitudel4)

Passage d'une canalisation d'eau potable.

20a25m.

V1: Coupe longitudinale de la bande plantée située le long de la R.D. 1250:
maintien de la visibilité des entreprises depuis la route par la plantation
d'arbres et arbustes espacés de 20 a 25 m,
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Orientation d’Aménagement et de Programmation au sein du
secteur Nc (pour ’'aménagement d’'un camping vert)

L'OAP n° 7 est maintenue et uniguement modifiée pour un acces plus respectueux de I'environnement et des
riverains.

7. Le secteur Nc

01.03.2023
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Le terrain couvre une superficie d’environ 3,5 hectares. Il est situé au Nord du bourg et est prévu pour accueillir un
camping vert. L'OAP vise a encadrer les conditions d’acces a la zone.

CONDITIONS D’'AMENAGEMENT

L’'aménagement de cette zone est conditionné a la réalisation d’une opération d’ensemble, ainsi qu’au respect
d’une proportion minimale de 60% d’espaces de pleine terre.

L’'aménagement d’un camping sous réserve :

- defaire I'objet d'un aménagement d’ensemble,

- Acces de secours a créer sur le chemin rural bordant le secteur concerné a I'Ouest qui débouche sur la rue du Colonel
Robert Picqué et un acces a créer sur la RD 5 en agglomération,

- de présenter une densité maximale de 30 emplacements a I’hectare,

- de maintenir une couverture végétale importante a I’échelle de I'ensemble du terrain d’assiette du projet.
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-
Données prescriptives:

H Accés i la zone.

Données indicatives:

01.03.2023

-Obligation de 60% au minimum d'espaces en pleine terre.

=30 emplacements maximum & hectare.

Autres informations:
& Création d'une piste permetiant l'accés des secours pour la défense incendie.
(Largeur: 10m.)




Envoyé en préfecture le 03/04/2023
Recu en préfecture le 03/04/2023
Publié le

~

8. OAP sectorielle sous-secteurs Source et cef,.D-933213305550-20230330-DEL 2023 23-DE
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La présente OAP sectorielle présente les objectifs de programmation du secteur (notamment en matiére de
mixité sociale) ainsi que les principes d’aménagement et de composition a respecter en matiere de :

e trame verte et bleue,

e trame viaire, modes doux et stationnement,
e épannelage des constructions,

e implantation des constructions,

e traitement des limites, des plantations et des espaces extérieurs

CONTEXTE

La présente orientation d’aménagement concerne les sous-secteurs source Nord, source sud, Catalpas et coeur de
ville sur la commune de Marcheprime. L'ensemble du périmétre présente une surface totale d’environ 32 ha.

Le sous-secteur source Nord est situé au nord des voies de chemin de fer a l'ouest de la gare. Ce secteur
correspond en grande partie a la friche industrielle (ancienne usine de térébenthine Sté de Haute Lande et Born
devenue le site Renault Marine puis PRIM).

Le sous-secteur source Sud-Est situé au sud des voies de chemin de fer et également a I'ouest des voies,
correspond pour partie, a la friche de I'ancienne scierie Delest et Fils.

Le sous-secteur Catalpas se situe en entrée de ville ouest sur la départementale. Il est pris en étau entre une
frange d'habitations sur ses lisieres nord et est, et sa lisiére sud-est bordée par la D1250. Ces secteurs ont laissé
place a des boisements de qualités diverses.

Enfin, le sous-secteur coeur de ville prend place en lien ou a proximité immédiate de la gare, la mairie, le parc
Perreire, I'église et I'intersection des départementales D1250 et D5.
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La présente OAP répond a plusieurs besoins : ID : 033-213305550-20230330-DEL2023_23-DE

- Requalifier la friche industrielle Renault Marine pour fournir une nouvelle offre de
logement diversifié en adéquation avec la position stratégique de Marcheprime entre le bassin
d’Arcachon et Bordeaux,

- Libérer le centre-ville de I'emprise commerciale de moyenne surface de distribution
alimentaire afin de développer un centre-ville pacifié, offrant des services de proximité,
construit autour d’un espace public emblématique et d’une halle de marché.

PRINCIPES D’AMENAGEMENT DE LA ZONE

*Mixité fonctionnelle et sociale

- Construction de 700 nouveaux logements sur toute la zone. La programmation de logements
collectifs, de logements intermédiaires et de logements individuels en bande a pour objectif de
rééquilibrer la présence majoritaire actuelle de pavillons et d‘apporter une diversité dans les typologies
baties.

- Une proportion minimale de 37%, de logements sociaux répartis sur I'ensemble des secteurs AUS.
La densité a atteindre est de I'ordre de 20 a 80 logements par hectare.

- Création d'un quartier tendant a un aménagement durable afin de préserver I'environnement et
la qualité de vie des habitants.

- Construction de commerces, équipements et services sur le secteur AUC et sur certains secteurs
AUS, dans le prolongement du centre bourg. Cette programmation d’équipement évoluera en fonction des
besoins a venir.

- Préservation dans la mesure du possible du patrimoine des usines de térébenthine, notamment la
cheminée en brique de I'usine du fait de son classement en tant quélément du patrimoine a protéger.

- Sous-secteur Catalpas: Ce sous-secteur sera dédié a limplantation d’'un programme
d’équipement ou service. Il est identifié comme une polarité.

- Sous-secteur coeur de ville : Ce sous-secteur affiché comme celui du centre-ville privilégiera un
logement pour de I'habitat dense, ainsi que l'implantation d’'un programme de polarité commerciale
centré autour d’une halle de marché couverte.

* Insertion des constructions dans un contexte de paysage urbain historiquement peu dense en respectant le rapport
des usagers au paysage forestier.

* Connexions et liaisons entre batiments et équipement dans une trame de circulations douces et espaces publics.
 Etudier la possibilité d'implantation d'un réseau de chauffage urbain.

* Végétalisation dans des proportions suffisantes pour éviter les flots de chaleur et renforcer systématiquement une
proportion végétale en accord avec le paysage forestier.

* Formes urbaines et gabarit :
*Insertion architecturale en retrait avec les voiries afin de favoriser les accompagnements paysagés.

*L’épannelage des constructions respectera le reglement du PLU. Il répartira la constructibilité selon les secteurs de
densité du RDC au R+3 en fonction de la densité souhaitée.

- Secteur AUS1 : R+2 a R+3
— Secteurs AUS1c, AUS2c et AUS3c : R+1 a R+2
— Secteurs AUS1i, AUS2i et AUS3i : R+1

* Voiries et accés :

L'armature viaire du futur quartier doit reposer sur une voie structurante complétée d’une part par des voies
secondaires apaisées en boucle, et d’autre part par des sentes plus étroites et plus confidentielles, limitées aux
modes doux.
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modes doux, afin de ralentir la circulation et apaiser le quartier. L'ensemble du réseau viaire hiérarchisé doit
prévoir des aménagements adaptés pour rouler au pas : jeux de plateaux au niveau des entrées de quartier,
carrefours et placettes.

Trois types de profils se distinguent. Les schémas ci-dessous sont présentés a titre indicatif, ils ne sont
aucunement prescriptifs.

La voirie principale est constituée d’une voirie a double sens, accompagné d’un alignement d’arbre, de pistes
cyclables et de larges trottoirs. Cet ensemble est complété par des noues paysageres et végétalisées assurant une
gestion de I'eau différenciée. Dans un principe de voirie partagée, les vélos circuleront dans un espace a
I'altimétrie intermédiaire entre la chaussée et le trottoir, épousant une matérialité continue entre ces deux
espaces.

Profil de voie principale

Le deuxieme profil est constitué par une voie de desserte qui est avant tout un espace partagé entre les vélos, les
piétons et les automobiles, mais avec une priorité donnée aux modes doux. Ces voies sont accompagnées de
larges noues et d’espaces paysagers suivant la largeur des profils. Ces dessertes secondaires permettront un
gabarit nécessaire pour I'acces pompier.

-
E
= 3

B

AT PLANTE 5

RETRAIT PLANTE

Prafil de voie secondaire
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accompagnés d’'une végétalisation arbustive sur les bas-cotés. Suivant les situations, des noues peu profondes
intégreront le réseau hydraulique.

Profil de sentes

* Le projet dans son ensemble vise a favoriser la continuité d’une trame écologique sur 'ensemble des secteurs, ainsi
que leurs liens avec les autres quartiers de la ville de Marcheprime. Il s’agit d’assurer I'articulation des zones
naturelles végétales avec les espaces verts recréés.

* Favoriser la végétalisation des aires de stationnement.

* Favoriser une densité de logements et d’équipements dans les secteurs proximaux de la gare et de favoriser les
liaisons douces en direction du centre-ville et de la gare pour 'ensemble de ces secteurs.

* Les quartiers Source Nord et Source Sud font I'objet d’une liaison par un pont franchissant la voie ferrée et situé a
I'ouest de la zone concernée. Il s’agit a la fois d’un franchissement automobile. Il s’agira également de créer une
liaison piétonne et cyclable exclusive, par le biais d’une passerelle située entre les deux passages routiers.

* Redéfinition et requalification des abords de la départementale : Dans le cadre du projet d’urbanisation seront
pris en compte I'accompagnement par une liaison douce vers le centre-ville, la qualité de la végétalisation du
boulevard de la cote d’argent, I'accompagnement des commerces par des espaces publics qualitatifs largement
dimensionnés et ombragés. La végétalisation du boulevard de la cOte d’argent peut se faire par un retrait paysager
ou boisé, par la mise en valeur de la craste ou de la noue paysagére, et par la création d’alighement d’arbres aux
essences variées.

CONDITIONS D'OUVERTURE A L'URBANISATION

Les conditions d’ouverture a l'urbanisation sont fixées dans le réglement du PLU. L'urbanisation de la zone est
conditionnée a la réalisation d’une opération d’ensemble (publiques ou privées) découpée en 3 phases (AUS1 a
AUS3), ainsi qu’au respect d’'une proportion minimale de 37 % de logements sociaux sur I'ensemble des secteurs
AUS.

L'urbanisation du secteur AUS2 sera possible dées lors qu’au moins 70 % de 'urbanisation du secteur AUS1 sera
réalisée. L'urbanisation du secteur AUS3 sera possible dés lors qu’au moins 70 % de l'urbanisation du secteur
AUS2 sera réalisée.

Cette programmation conduit au planning prévisionnel suivant :
- Secteurs AUC et AUS1 : a I'approbation de la révision allégée n° 1,
— Secteur AUS2 : 2025-2026,
- Secteurs AUS3 : 2028-2029.
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LEGENDE
|| Périmetre de I'0.A.P. N°8.

s Fossé.
W  Patrimoine bati & protéger (au titre de l'art L.151-19 du Code de l'urbanisme)
UAc: zone constructible immédiatement mais plan masse obligatoire.
UBs: zone constructible immédiatement mais plan masse obligatoire.
AUC: zones constructibles immediatement mais plan masse obligatoire.
AUSI:  zones constructibles avee plan d'aménagement d'ensemble des AUS Source-Nord ¢t Source-Sud.
AUS2: zones ouvertes a 'urbanisation dés que 70% des zones AUS] réalisces.

AUS3: zones ouvertes a 'urbanisation dés que 70% des zones AUS2 réalisées.
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Espaces verts
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PLAN DE ZONAGE

LEGENDE

|| Périmétre de I'0.A.P. N°8.

e Fossé.

01.03.2023

B Patrimoine béti  protéger (au titre de I'art L.151-19 du Code de I'urbanisme)

Habitat individuel: zones AUSL1, AUS21 et AUS31.
Habitat collectif: zones AUSIb, AUS1c, AUS2¢, AUS3c.

Zone mixte habitat et/ou commerces et/ou services: AUS]1a.
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