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Le projet de �ÊÃÖ½�ø� Ù�Ý®��Äã®�½ �ã �� ãÊçÙ®ÝÃ� � �ÊÃ®Ä�Äã� ¦Ê½¥®Øç� dont 
les contours se dessinent sur la parƟ e nord de la commune de Tosse  est le fruit de la 
réfl exion de nombreux acteurs publics, privés, locaux, mais aussi d’experts en maƟ ère 
d’urbanisme, d’environnement, de tourisme, de resort golfi que, de paysage, d’architec-
ture, de réseaux : en somme, d’aménagement.

Diverses composantes et mulƟ ples foncƟ ons Ý’�ÄãÙ��ÙÊ®Ý�Äã au sein de ce projet 
et se complètent pour ne former qu’une seule et même opéraƟ on d’aménagement. 
Le contenu du projet a été la base de réfl exion et de défi niƟ on de son contour, de son 
périmètre. 

Les échanges eff ectués en table-ronde ont créer une synergie entre les aƩ entes des 
porteurs de projets et les compétences des experts pour assurer la �Ê«�Ù�Ä�� des diff é-
rentes vocaƟ ons du projet. 

Un tel projet ne peut être pensé sans le �ÊÄã�øã� ã�ÙÙ®ãÊÙ®�½, économique et envi-
ronnemental au sein duquel il va trouver place. C’est ainsi qu’on été associés notamment 
la commune de Tosse, la structure intercommunale Maremne Adour Côte-Sud (MACS) à 
laquelle elle apparƟ ent formée de 23 communes (et regroupant plus 60 000 habitants) 
qui a récemment approuvé son Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT, mars 2014), le 
département des Landes...

Ce travail, mené dans la concertaƟ on et l’échange, a permis d’intégrer dès lors le 
concept et la faisabilité d’un projet d’envergure dans les proposiƟ ons de développement 
territorial affi  chées et portées par le SCoT de MACS. 

Le parƟ  d’aménagement présente les diff érentes composantes de projet et 
ses ¥ÊÄ��ã®ÊÄÝ, les ���ÙÊ�«�Ý avec le contexte territorial qui ne consƟ tue 
pas une enveloppe mais bien la trame dans laquelle Ý’®ÄÝ�Ù� le projet avec 
laquelle il Ɵ sse ses ½®�ÄÝ. 

NÊçò��ç 
     Øç�Ùã®�Ù

R�Ý®��Ä�� 
�� ãÊçÙ®ÝÃ� 

HÊã�½
Ý�

EÝÖ��� Ù�Ý®��Äã®�½
�ã ãÊçÙ®Ýã®Øç�
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I. L� �ÊÄã�øã� ã�ÙÙ®ãÊÙ®�½

�. TÊÝÝ� ��ÄÝ L�Ý L�Ä��Ý : ½’ÊÖÖÊÙãçÄ®ã� �’���ç�®½½®Ù ½� ÖÙÊ¹�ã

La commune de Tosse se situe au sud des Landes en second rideau du liƩ oral Aquitain 
dont il est possible de rejoindre les plages en quelques dizaines de minutes en période 
de trafi c normale.

Le projet a été imaginé sur la parƟ e nord non urbanisée du territoire communal 
de Tosse. Elle fait parƟ e du canton de Soustons et de la communauté de Communes 
Maremne Adour Côte Sud. La Communauté de Communes a approuvé un PLH le 8 juin 
2006 et le SCoT en mars 2014 

Historiquement, Tosse fait parƟ e de la région de Maremne. Elle se situe à 10 km 
du liƩ oral, environ 25 km à l’ouest de Dax et à une trentaine de kilomètres au nord de 
Bayonne.

Les communes limitrophes sont :

 ͳ  à l’ouest, Saint-Geours de Maremne ;
 ͳ  au nord, Soustons ;
 ͳ  à l’est, Seignosse ;
 ͳ  au sud, Saubion et Saint-Vincent de Tyrosse.

On accède principalement à Tosse :

 ͳ par la R.D. 112 depuis SI-Vincent-de-Tyrosse ;
 ͳ par la R.D. 652 depuis Seignosse ou Soustons ;
 ͳ par la R.D. 133 depuis Saubion .

Ce village landais compte en 2014 plus de 2400 habitants et se structure autour du 
bourg principal installé au niveau du carrefour de ces 3 axes le long desquels il s’est éƟ ré.

L’extension de l’urbanisaƟ on, l’ajout ponctuel de nouveau bâƟ , principalement des 
maisons individuelles, dans les espaces libres, plus récemment la construcƟ on de loƟ sse-
ments et l’installaƟ on d’acƟ vités à la faveur des abords de la principale route de traversée 
du territoire ont introduit autant d’éléments dont nombre se sont fait en rupture avec le 
paysage originel, tendance somme toute banale des développements urbains. Quelques 
fermes éparses au sein des terres agricoles et hameaux rappellent le caractère propre aux 
villages ruraux des Landes.
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�. O��çÖ�ã®ÊÄ ÊÙ®¦®Ä�½½� �ç Ý®ã� �ã �½�Ã�ÄãÝ � ÖÙ�Ä�Ù� �Ä �ÊÃÖã�

Le site présente un paysage à la fois ouvert en lien avec les praƟ ques agricoles locales 
et, dans une moindre mesure, parƟ ellement fermés par la présence de secteurs boisés 
de type forêt landaise ou encore forêt galerie (lorsque la canopée est joinƟ ve au-dessus 
d’un cours d’eau) liée à la présence du Sparben. Le défrichement a largement modifi é le  
paysage et l’occupaƟ on du sol de ce site. En eff et, en quelques années et conjointement 
aux réfl exions menées sur le projet, de nombreuses parcelles boisées on été défrichées. 

Le relief du site est relaƟ vement plat avec une légère pente nord-est / sud-est.

Cet espace d’environ 260 hectares, est situé au nord de la commune en limite avec 
la commune de Soustons. Il  est traversé par des routes DFCI (Défense de la Forêt Contre 
les Incendies) ou des chemins agricoles, et est peu connu du public en raison de l’absence 
d’intérêt pour valoriser un tel site. En eff et, aucun aménagement n’est présent pour enca-
drer d’éventuels chemins de randonnée.

L’étude environnementale du site a montré la diversité des habitats naturels du sol, 
c’est à dire l’occupaƟ on du sol, détaillée par la carte suivante montrant l’état du site en 
octobre 2013. 

En-dehors des grandes étendues culƟ vées (asperges, maïs) présentes dans la parƟ e 
Sud du périmètre d’étude, le site est caractérisé par des parcelles dédiées à la culture du 
Pin mariƟ me. Les parcelles se composent de PlantaƟ ons de Pins mariƟ mes d’âges variées, 
de coupes rases et de landes. Cependant, les parcelles laissant apparaître des pins dont la 
croissance est avancée sont peu nombreuses.

Le corridor boisé du Sparben représente une parƟ e restreinte du périmètre d’étude. 
Il se compose notamment de boisements de Chênes, de saussaies marécageuses, de 
prairies humides. Le parƟ  d’aménagement a tenu compte dès la phase diagnosƟ c des 
zones sensibles au regard de l’environnement. De ce fait, l’emprise du Sparben et sa zone 
considérée comme sensible au regard de la biodiversité faunes et fl ores a été intégrée 
au sein du projet comme une zone préservée de toute urbanisaƟ on, arƟ fi cialisaƟ on et 
imperméabilisaƟ on. 

L’acƟ vité agricole présente sur le site est dès lors un élément qui ne peut être négligé. 
Les collecƟ vités s’engagent à compenser autant les zones agricoles que les zones boisées 
et les espaces plus ouverts selon une grille de critères qui sera élaborée soigneusement 
et parallèlement à la procédure de réalisaƟ on du projet. 

Emprise de l’espace sensible du 
Sparben : une zone à préserver

Photo aérienne présentant l’état du site :

Le diagnosƟ c environnemental est annexé au présent rapport et fait état de 
la présence de la faune et de la fl ore.   
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Périmètre du site

Habitats naturels et anthropiques
Carte extraite du Diagnos  c environnemental rela  f au projet de resort golfi que - Eten Environnement - Octobre 2013

Espaces culƟ vés
Asperge / maïs
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�. L� ¦Ù�Ä� Ö�ùÝ�¦� : �Ä¹�çø �’®Äã�¦Ù�ã®ÊÄ �ç Ý®ã� 
��ÄÝ ÝÊÄ �Äò®ÙÊÄÄ�Ã�Äã

La commune de Tosse a su encadrer et valoriser les éléments 
liés au patrimoine bâƟ  et naturel. Les trames vertes et bleues sont 
en eff et protégées par un zonage spécifi que inscrit dans le Plan 
Local d’Urbanisme notamment au centre du bourg.

L’aménagement futur du site dédié au projet de complexe 
résidenƟ el et tourisƟ que s’inscrit dans ceƩ e logique de valori-
saƟ on. L’ambiance paysagère que seront en mesure de créer les  
espaces de parcours du golf permeƩ ra de valoriser l’abord est de 
la RD652 et de ce fait l’entrée de la commune en provenant de 
Soustons. 

Le Sparben est intégré comme espace à valoriser au sens de 
l’environnement et consƟ tue un invariant dans l’élaboraƟ on du 
projet.

Grand paysage et éléments remarquables : inscrire le projet dans la valorisarƟ on de l’idenƟ té locale 
et des trames vertes et bleues
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�. L� �ÊçÙ¦ �� TÊÝÝ� : ¥®½ �ÊÄ�ç�ã�çÙ �’�½��ÊÙ�ã®ÊÄ �ç 
¥çãçÙ Øç�Ùã®�Ù �’«��®ã�ã

L’élaboraƟ on d’un projet complexe ne peut réussir sans la prise en 
compte des usages antérieurs au projet sur le territoire d’accueil. Le 
bourg de Tosse est le centre de vie de la commune. En eff et, il consƟ tue 
une centralité à l’échelle communale en termes de commerces, d’équi-
pements et de services. Le bourg concentre les lieux et les monuments 
qui forment classiquement un coeur de village : la mairie, l’Église, équi-
pements publics, sporƟ fs et scolaires, commerces, restauraƟ on.

En outre, le diagnosƟ c du posiƟ onnement urbain du site a permis 
de prendre connaissance des aménagements paysagers et qualitaƟ fs 
réalisés dès la fi n 2013 au coeur du bourg révélant ainsi la trame verte 
et bleue. Au-delà de ceƩ e mise en valeur, ces aménagements consƟ -
tuent des espaces publics et des espaces d’aéraƟ ons pour les habitants 
de Tosse se déplacements en modes doux. L’église, élément patrimonial 
remarquable est ainsi mise en valeur. 

Le bourg est la colonne vertébrale de la commune et doit être consi-
déré comme tel pour la défi niƟ on du quarƟ er d’habitat situé dans la 
parƟ e sud du périmètre d’étude et donc en lien direct avec le bourg. 
L’interface entre le bourg et le projet urbain n’est pas le seul critère à 
prendre en considéraƟ on, cela va au-delà : d’une part, les liens physiques 
existants sont à conforter (voies, cheminements, prise en compte de 
l’enveloppe urbaine et des zones à urbaniser); d’autre part de nouveaux 
liens sont à créer en favorisant des aménagements paysagers et de quali-
té et une foncƟ onnalité avérée pour garanƟ r une animaƟ on permanente 
des lieux.

Centre bourg de Tosse
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Le futur quarƟ er se dessine au sud du 
périmètre du projet global car il vient s’ins-
crire dans la logique du développement du 
bourg de Tosse. 

En longeant la RD652 depuis le centre 
de Tosse, avant d’accéder à la limite sud du 
périmètre de projet, l’urbanisaƟ on montre 
une densité moins importante et est par-
fois même inexistante consƟ tuant une dent 
creuse à l’est de la voie principale. CeƩ e dent 
creuse est classée AUh2 au PLU, et consƟ -
tue  donc une zone à urbanisée  intégrée à 
l’extension et au développement urbain du 
bourg de Tosse.

Par ailleurs, des projets de loƟ ssements 
sont en cours de construcƟ on au moment de 
la présente étude. L’un des loƟ ssements est 
de fait intégré à la réfl exion dans le projet 
global puisqu’il vient se placer le long de la 
RD652, au sein du périmètre d’étude et en 
entrée ouest du futur quarƟ er d’habitat. 

Le parƟ  d’aménagement concernant  a 
minima le sud du projet et donc la parƟ e 
résidenƟ elle se tourne vers le bourg de Tosse 
et s’inscrit dans le processus de conƟ nuité et 
d’extension de l’urbanisaƟ on. 

Interface entre le bourg de Tosse et le projet : un quarƟ er qui s’inscrit dans la logique de développement du bourg 
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�. Éã�ã �� ½� ÖÙÊÖÙ®�ã� ¥ÊÄ�®�Ù� �ç Ö�Ù®Ã�ãÙ� �� ÖÙÊ¹�ã

Le foncier nécessaire pour la réalisaƟ on du projet global est détenu pour près de la 
moiƟ é par les structures publiques. En ce sens, l’autre moiƟ é apparƟ ent à des proprié-
taires privés. Cela nécessite d’engager en amont une réfl exion sur la maîtrise foncière du 
site.  

Les procédures d’acquisiƟ on foncière à l’amiable permeƩ raient dans l’idéal de 
découper le site de projet  en secteurs de maîtrise foncières de manière à intervenir pro-
gressivement au fur et à mesure de la libéraƟ on des terrains. 

Cependant, au regard de l’emprise du projet, afi n de s’assurer de la maîtrise foncière 
du site et ce dans le cadre de la créaƟ on d’une ZAC, la procédure d’expropriaƟ on est à 
envisager. La créaƟ on d’une ZAC ne donne pas droit à exproprier et n’implique pas néces-
sairement une expropriaƟ on.

CeƩ e prérogaƟ ve de puissance publique résulte du caractère d’uƟ lité publique de 
l’opéraƟ on et de la nécessité d’acquérir des immeubles ou des droits réels immobiliers, 
lorsqu’il n’a pas été possible de les acquérir à l’amiable. Ainsi, dès lors que la réalisa-
Ɵ on d’une ZAC est jusƟ fi ée par l’uƟ lité publique, le projet de ZAC peut faire l’objet d’une 
déclaraƟ on d’uƟ lité publique (DUP) qui portera de facto sur son périmètre, et ce, que les 
biens nécessaires fassent l’objet d’une expropriaƟ on ou non.

Privé
51%

Public
49%

Répartition de la propriété 
foncière

Propriété foncière
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¥. CÊÄã�øã� Ù�¦½�Ã�Äã�®Ù�

Le PLU en vigueur a été approuvé en mai 2009 et modifi é une première fois le 6 mai 
2011 , puis une seconde fois le 20 janvier 2012.

Le périmètre du projet est recouvert à plus de 80 % de zones naturelles N. Seulement 
4 % du site est en zone AU (à urbaniser) dont une parƟ e est uƟ lisée pour la réalisaƟ on 
d’une opéraƟ on de loƟ ssement en entrée ouest du futur quarƟ er. 14% du site est en zone 
agricole (zone A).

Lors de la modifi caƟ on n°1 du PLU, des orientaƟ ons d’aménagement sont venues 
compléter le document d’urbanisme. Parmi ces orientaƟ ons, l’une concerne par sa proxi-
mité et ses intenƟ ons le projet de complexe résidenƟ el et de tourisme. CeƩ e orientaƟ on 
d’aménagement est donc intégrée à la réfl exion sur l’élaboraƟ on du parƟ  d’aménage-
ment. Elle indique notamment des principes pour la trame viaire, principe renforcé par 
l’existence de l’emplacement réservé (ER) numéroté V7.

L’ER V7 du PLU (voir extrait du PLU page suivante) prévoit de réaliser une connexion 
entre l’entrée sud du futur quarƟ er et la RD652 sur une emprise minimale de 10 mètres. 
L’un des accès au site de projet se fera depuis ceƩ e voie future venant se raccorder à la 
route du Coq (raccordement matérialisé par la fl èche noire sur le plan ci-contre entre la 
route du Coq et la voie prévue à l’ER V7). La longueur de la voie est d’environ 140 mètres.

Composition du 
zonage sur le site : 

Zones AU : 10 ha
Zones A : 36 ha
Zones N : 207 ha

AU
4%

A
14%

N
82%

Typologie du zonage selon le PLU en vigueur

OrientaƟ ons d’aménagement des extenƟ ons nord du bourg (PLU)
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Zonage du PLU en vigueur encadrant le projet
PLU approuvé en mai 2009, modifi é en mai 2011

L’ER V7 prévoit la créaƟ on d’une voie d’une emprise 
de 10 m.
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Le SCoT de la Communauté de Communes Maremne Adour Côte Sud, a 
été approuvé le 4 mars 2014. Ce document de planifi caƟ on intercommunal a 
pris en compte le projet de golf et des équipements associés. Le SCoT envisage 
donc la créaƟ on d’un complexe golfi que sur la commune de Tosse (DOO-R56) 
et a anƟ cipé les besoins en logements et les besoins fonciers associés à cet 
équipement et au quarƟ er urbain envisagé dans son prolongement, connecté 
au bourg. 

Ainsi, la prescripƟ on P83 dimen-
sionne le potenƟ el de développement 
économique et urbain par commune 
permet et anƟ cipe le projet. 

Elle prévoit, pour la commune de 
Tosse, la possibilité de développer un 
peu plus de 1000 logements à l’hori-
zon 2030 sur une superfi cie maximale 
de 56 hectares mais également de 
développer le resort sur une surface 
de 220 hectares (superfi cie corres-
pondant aux parcours, au club house, 
à l’hôtel, à la résidence de tourisme 
et équipements associés, ainsi qu’aux 
villas bord de golf). Il est important de 
noter que le SCoT envisage le resort 
comme un projet économique à part 
enƟ ère en y intégrant les villas bord 
de golf qui foncƟ onnent directement 
avec cet équipement.

Par ailleurs, la prescripƟ on P58 
impose la réalisaƟ on de 20% de loge-
ments sociaux. CeƩ e prescripƟ on est 
à prendre en compte dans le projet 
urbain associé au projet tourisƟ que.

Extrait du Document d’orientaƟ ons et d’objecƞ s (DOO) du SCoT de la 
Communauté de Communes Maremne Adour Côte-Sud
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II. A�����Ù �ç Ý®ã� : çÄ� ½Ê��½®Ý�ã®ÊÄ ÊÖã®Ã�½� �ÄãÙ� ½� 
�ÊçÙ¦ �� TÊÝÝ� �ã ½�Ý �ø�Ý Ã�¹�çÙÝ

�. L�Ý ÖÙ®Ä�®Ö�Ý �’����ÝÝ®�®½®ã� �ç Ý®ã� ��Öç®Ý ½�Ý òÊ®�Ý �ø®Ýã�Äã�Ý

La RD652 permet d’accéder au site. Il s’agit de l’avenue du Général de Gaulle, voie 
principale qui traverse la commune de Tosse depuis Soustons au nord et depuis Seignosse 
à l’ouest. Elle se compose de deux fois une voie. 

Une autre desserte peut s’eff ectuer par la voie communale bordant le sud du péri-
mètre du projet : la  route du Coq. Celle-ci est étroite mais permet actuellement le 
croisement de deux véhicules légers.  

Ces accès nécessitent pour parƟ e des travaux d’aménagement, d’élargissement, de 
créaƟ on de troƩ oirs et accotements aƩ enants. 

Le périmètre du projet et son posiƟ onnement à proximité de la sorƟ e 10 de l’auto-
route A63 préfi gure l’hypothèse d’un accès par le nord du site, en bordure du parcours de 
golf. En ce sens, la voie est enƟ èrement à créer. 

La RD652 depuis Soustons (vue vers le sud)

La route du Coq (vue vers l’ouest)
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ACCESSIBILITÉ AU SITE ET SEUILS PERTINENTS

Es  ma  on des linéaires à créer pour accéder au périmètre du site :

1 / Nord - route de Cachaou = 1200 m l / emprise minimale 10m  : chaussée 5,5 m + espace partagé 3,5 m 

2 / Sud - RD652 = 140 m l / emprise minimale 10  m  : 5,5 chaussée + 3,5 m (ER V7 au PLU)

3 / Sud - route du Coq = 1200 m l / emprise minimale 10  m  : 5,5 chaussée + 3,5 m  

1

2
3
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�. L’ÊÖÖÊÙãçÄ®ã� �’çÄ ����Ý ��Öç®Ý ½� ÄÊÙ� ���®� �ç Ù�ÝÊÙã ¦Ê½¥®Øç�

La réalisaƟ on d’un nouveau golf dans Les Landes repose sur de nombreux critères. 
Il ne s’agit pas de mulƟ plier l’off re existante révélée par les études de marché. Les golfs 
sont nombreux : dans les Landes et sur la côte Basque 6 golfs proposent une off re en 
hébergement. 

Le projet de resort se veut novateur avec une off re diversifi ée et complète tant sur 
le plan des hébergements tourisƟ ques que sur le plan des équipements et des services 
proposés. 

Le projet d’ensemble est défi ni à la fois par un nouveau quarƟ er résidenƟ el et des 
équipements tourisƟ ques. Le quarƟ er d’habitat, puisqu’il est directement lié au bourg, dis-
pose déjà de 2 accès principaux, et un accès secondaire essenƟ els à son foncƟ onnement. 

Il semble judicieux de prévoir un accès spécifi que au golf, au club house qui est le 
centre de vie du golf et à l’off re hôtelière aƩ enante. 

A parƟ r des voies existantes et des chemins ruraux ou des DFCI, un accès se pré-
cise depuis la RD17. Un de ses principaux atouts est la facilité d’accès depuis la sorƟ e 
10 (échangeur Saint-Geours-de-Maremne). Cet accès depuis le nord du site présente les 
avantages suivant : 

 ͳ Un accès plus direct 
 ͳ Un accès plus rapide
 ͳ L’évitement de la traversée de la commune de Soustons 

Les travaux nécessaires pour viabiliser la parƟ e de la voie aujourd’hui non carros-
sable et prolongeant la route de Cachaou  est d’environ 1200 mètres linéaires. L’emprise 
à prévoir est a minima de 10 mètres comprenant une chaussée 5,5 mètres et un espace 
partagé de 3,5 mètres.

Chemin type DFCI / chemin rural au nord du site

Aménagement de la D17 après la sorƟ e 10

Carrefour D17 / route de Cachaou en arrivant de la sorƟ e 10
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�. D�Ý ½®�ÄÝ � �Ù��Ù ÖÊçÙ �ÝÝçÙ�Ù ½’����ÝÝ®�®½®ã� �ç ��ÄãÙ� �ÊçÙ¦

A parƟ r des voies existantes, pour relier le bourg de Tosse aux seuils (entrées) de 
secteur préfi gurant le quarƟ er d’habitat, les travaux qui devront être réalisés à minima 
sont les suivants :

 ͳ Pour l’entrée Sud depuis la RD652 : 140 mètres linéaires de voirie avec une emprise 
minimale de 10 mètres (5,5 mètres de chaussée + 3,5 mètres d’espaces partagés piétons 
cycles), pour rappel, il s’agit de l’emplacement réservé V7 au PLU.

 ͳ Pour l’accès secondaire depuis la route et reliant le quarƟ er d’habitat à l’est du 
bourg de Tosse, la voirie à créer est esƟ mée à environ 1200 mètres linéaires avec un amé-
nagement type suivant : emprise minimale de 10 mètres (5,5 mètres de chaussée + 3,5 
mètres d’espaces partagés piétons cycles) 

  

�. A���ÝÝ®�®½®ã� �Ä ÃÊ��Ý �Êçø : ®ÃÖç½Ý�Ù ½� �Ù��ã®ÊÄ ��Ý ½®�®ÝÊÄÝ 
�Êç��Ý

Les accès principaux du bourg de Tosse, notamment la RD652 et les voies qui relient 
les espaces résidenƟ els entre eux ne disposent pas d’aménagements spécifi ques aux 
deux-roues non motorisés. De nombreuses voies sont aménagées de troƩ oirs, mais l’ab-
sence de pistes cyclables est liée aux usages antérieures. Il est en eff et possible de se 
déplacer à vélo sur la chaussée sans confl it d’usage avec les véhicules. 

Au sein des projets d’extension de l’urbanisaƟ on de Tosse, les modes doux et leurs 
liens avec les voies principales intègrent les projets de loƟ ssements récents.  L’illustraƟ on 
ci-contre retranscrit les possibilités à terme d’iƟ néraires à pied ou à vélo. 

L’absence de cheminements doux aux abords du site du projet de complexe rési-
denƟ el et de tourisme nécessite d’intégrer en amont de la réfl exion au programme des 
espaces publics les tracés possibles pour les modes doux. Les liaisons douces sont  enƟ è-
rement à préfi gurer et à créer aux abords des voies communales en cohérence avec le 
foncƟ onnement du centre bourg et des voies douces déjà « praƟ quées » par les usagers.  

Du bourg de Tosse vers le projet : Liens existants / Liens à créer
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III. PÙ�¥®¦çÙ�ã®ÊÄ �ç ÖÙÊ¹�ã : ½�Ý ¦Ù�Ä��Ý ÊÙ®�Äã�ã®ÊÄÝ

L’objecƟ f du projet d’ensemble est 
de réaliser une opéraƟ on complète et 
complexe autour d’un projet de golf d’en-
vergure internaƟ onale alliant économie 
résidenƟ elle et tourisƟ que.

Le projet est de ce fait composé de 4 
grands secteurs.

Du sud vers le nord : 

 ͳ un véritable quarƟ er
 ͳ une résidence de tourisme
 ͳ un coeur de resort (le Club House et 

l’hôtel-spa
 ͳ un espace résidenƟ el et tourisƟ que 

haut-de-gamme intégrant des villas bord 
de golf. 

Pour relier l’ensemble des espaces 
des secteurs, il a été prévu des bandes 
de circulaƟ ons aménagées et paysagées 
d’une emprise minimale de 50 mètres, 
compaƟ bles avec le foncƟ onnement des 
parcours de golf. 

CeƩ e composiƟ on a été guidée dans 
un premier temps par la prise en compte 
du bourg de Tosse et dans une second 
temps sur des aspects technique par le 
foncƟ onnement des parcours de golf. 

Projet de complexe résidenƟ el et de tourisme : intégraƟ on dans Tosse
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Projet de complexe résidenƟ el et de tourisme : PARTI D’AMÉNAGEMENT
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�. É½�Ã�ÄãÝ �� �ÊÃÖÊÝ®ã®ÊÄ �ç Øç�Ùã®�Ù �ã �� ½� Ù�Ý®��Ä�� �� ãÊçÙ®ÝÃ�

Le projet doit venir conforter l’équilibre local et non aller à son encontre. Les centralités 
de vie du futur quarƟ er se posiƟ onnent comme des pôles complémentaires et sont localisées 
stratégiquement avec la trame viaire créant  ainsi de mulƟ ples liaisons avec le bourg [Coeur A 
et Coeur B]. 

L’objecƟ f est de proposer un foncƟ onnement commun au quarƟ er et à la résidence de tou-
risme. C’est pour cela qu’a été posiƟ onnée la deuxième centralité [coeur B ], espace d’accroche 
entre quarƟ er et résidence de tourisme. 

Les centralités du quarƟ er consƟ tuent deux points d’accroches stratégiques pour compo-
ser l’armature urbaine et viaire du secteur. CeƩ e armature est le point de départ du plan de 
composiƟ on. 

Un autre élément guide l’organisaƟ on du quarƟ er : l’interface avec le golf et le Sparben.  
CeƩ e espace sensible induit à la fois valorisaƟ on et préservaƟ on. De ce fait, ceƩ e interface 
fait l’objet d’un traitement parƟ culier (zone non aedifi candi). Il off re la possibilité de créer des 
échappées visuelles de puis les voies du quarƟ er : créaƟ on de voies traversantes avec perspec-
Ɵ ve visuelle sur l’espace golfi que.  De la même manière, l’environnement perçu, c’est à dire le 
paysage de proximité, depuis les parcours de golf doit être traité avec soin. 

Le terrain présente une légère pente orientée nord-est / sud-ouest. En ce sens, la compo-
siƟ on urbaine du quarƟ er prendra en compte la pente pour ne pas obstruer le paysage perçu 
depuis les parcours de golf. 

 La résidence de tourisme est accessible depuis le futur quarƟ er. Il s’agira lors de l’abouƟ s-
sement du projet de défi nir si l’accès au golf depuis le nord du site reste ouvert aux clients avec 
leurs véhicules parƟ culiers. 

Des espaces de staƟ onnement dédiés à la résidence seront posiƟ onnés stratégiquement : 
l’objecƟ f est d’éviter aux clients d’être contraints par une distance trop importante à praƟ quer à 
pied pour se rendre du parking à leur chambre. 

Des espaces seront à mutualiser entre le quarƟ er et la résidence : espaces de jeux, restau-
raƟ on, commerce d’appoint.  

Ce foncƟ onnement permet de ne pas mulƟ plier les équipements et d’opƟ miser les condi-
Ɵ ons de réussite économique des commerces. Le foncƟ onnement de la résidence de tourisme 
est lié à la fréquentaƟ on tourisƟ que et donc la saisonnalité en lien avec les praƟ ques des golfeurs.

Perspec  ve visuelle 
à prendre en compte
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Pour garanƟ r un dynamisme des équipements, commerces et services du quarƟ er et de la 
résidence de tourisme, il semble opportun en eff et de concentrer autour du Coeur B les lieux de 
vie (halle, bar, épicerie...).

�. FÊÄ�ã®ÊÄÄ�Ã�Äã �ç �Ê�çÙ �� Ù�ÝÊÙã

Espace charnière du foncƟ onnement d’un golf, point de départ et d’arrivée des parcours, le 
Club House a été ainsi posiƟ onné. Le Club House se place comme une fenêtre ouverte sur les 
diff érents parcours de golf. Placé face au Sparben, les aménagements du Club House valoriseront 
ceƩ e ouverture sur un environnement de qualité et les clients pourront jouir de l’écrin de verdure 
en imaginant que l’espace bar et restauraƟ on disposent d’une terrasse tournée vers le Sparben.

L’hôtel est étroitement lié au foncƟ onnement du Club House. Les exigences visées par le pro-
jet place cet équipement dans le service haut-de-gamme comprenant a minima la présence d’un 
spa et d’une salle de fi tness. L’emprise de l’espace Club House et Hôtel représente près de 5 hec-
tares laissant ainsi la possibilité d’aménager outre les équipements pour la clientèle, un espace de 
staƟ onnement paysager afi n de l’intégrer dans le contexte environnemental du golf.  

Les bâƟ ments et équipements seront connectés par des cheminements praƟ cables en voi-
tureƩ es, à pied et à vélo, une fois les véhicules motorisés garés sur les espaces dédiés à leur 
staƟ onnement. 

�. S��ã�çÙ Ù�Ý®��Äã®�½ «�çã-��-¦�ÃÃ� �ã ãÊçÙ®Ýã®Øç� : ÊÖã®Ã®Ý�Ù ½�Ý ®ÃÖ½�Ä-
ã�ã®ÊÄÝ �ò�� òç� ÝçÙ ½� ¦Ê½¥

Les golfs d’envergures consƟ tuent un véritable atout et une aménité pour le cadre de vie 
local. En ce sens, il s’est créé un véritable marché immobilier à la fois de résidences principales 
mais majoritairement de résidences secondaires ciblant des espaces résidenƟ els de qualité de 
type maison individuelle, villa bord de golf comprenant un terrain d’en moyenne 1000 m². Les 
golfs créent l’aƩ racƟ vité  pour ce type de bien. Cela induit une exigence en termes de services 
(conciergerie) et de traitement des espaces de circulaƟ on (aménagement préservant des nui-
sances sonores, traitement qualitaƟ f des abords du golf). 

L’implantaƟ on du bâƟ  doit s’organiser de manière à opƟ miser le nombre de parcelle propo-
sant une vue sur le parcours de golf. La surface maximale est de 18 hectare.  

Cela induit aussi de préserver une certaine confi denƟ alité de l’accès au coeur de resort par 
l’entrée nord. CeƩ e entrée desservira l’espace résidenƟ el (villas bord de golf), l’Hôtel et le Club 
House. La quesƟ on se pose de défi nir un accès à sens unique depuis le coeur de resort vers la 
résidence de tourisme et le quarƟ er. 

Perspec  ve visuelle 
vers le Sparben
et les parcours
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IV. L� Ö½�Ä �’�Ã�Ä�¦�Ã�Äã : Ù�ÖÙ�Ý�Äã�ã®ÊÄ ¦Ù�Ö«®Øç�

L’aménagement urbain du projet 
résidenƟ el et de tourisme à dominante 
golfi que sur la commune de Tosse 
s’inscrit dans une démarche globale 
d’intégraƟ on au foncƟ onnement local et 
d’aƩ racƟ vité au rayonnement naƟ onal et 
internaƟ onal pour la parƟ e tourisƟ que. 

La composiƟ on du plan d’aménage-
ment : 

 ͳ respecte les principes du dévelop-
pement durable;

 ͳ prend en compte de l’espace sen-
sible du Sparben ;

 ͳ intègre de nombreux espaces 
publics qualitaƟ fs ;

 ͳ propose des formes urbaines en 
lien avec les formes observées locale-
ment ;

 ͳ ouvre des perspecƟ ves paysagères 
valorisées par le projet de golf ;

 ͳ Ɵ ent compte du fait que les gol-
feurs pourront praƟ quer  dans un espace 
préservé des nuisances sonores.

Le contenu du plan de composiƟ on 
présenté ci-contre est détaillé dans les 
pages suivantes : 

 ͳ Les circulaƟ ons internes : la trame 
viaire, les principes de voirie et de liai-
sons, le staƟ onnement, les modes doux. ; 

 ͳ les espaces publics ;
 ͳ la programmaƟ on du quarƟ er d’ha-

bitat  ;
 ͳ la programmaƟ on des espaces 

tourisƟ ques.

Le plan d’aménagement dans son ensemble et son environnement
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LE PLAN DE COMPOSITION technique des zones de projet urbain et de tourisme
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V. L�Ý �®Ù�ç½�ã®ÊÄÝ ®Äã�ÙÄ�Ý : çÄ� ãÙ�Ã� ò®�®Ù� «®�Ù�Ù�«®Ý��

�. L’�ø� ��ÄãÙ�½ �ç ÖÙÊ¹�ã : ��ÝÝ�Ùò®Ù �«�Øç� Ý��ã�çÙ

A parƟ r des principes d’aménagement, un axe principal a été proposé pour desservir 
l’ensemble du projet. 

Il se compose de deux fois une voie.

Il joue son rôle d’axe majeur dès l’entrée dans le quarƟ er d’habitat  depuis le bourg 
(l’entrée sud) ou depuis la RD 652 (l’entrée ouest). Il poursuit ensuite sa route pour des-
servir la résidence de tourisme. Il connecte le coeur de resort et l’espace résidenƟ el et 
tourisƟ que.

L’axe principal rejoint donc l’entrée nord dédiée au resort et à l’immobilier 
haut-de-gamme.

Cet axe a permis de distribuer, de part et d’autre de ses abords, la composiƟ on 
urbaine, les équipements et les espaces publics du quarƟ er, mais aussi l’organisaƟ on de 
l’immobilier haut-de-gamme, où les parcelles en bordure de golf ont été opƟ misées. 

�. H®�Ù�Ù�«®Ý�ã®ÊÄ �� ½� òÊ®Ù®� ®Äã�ÙÄ�

Le plan, page suivante, expose la hiérarchisaƟ on des voies.

Le réseau primaire se compose de : 

 ͳ 10 segments
 ͳ 2 carrefours
 ͳ 1 rond-point

Le réseau secondaire se compose 8 segments.

Ce réseau irrigue chaque îlot de manière à ne pas laisser des espaces enclavés. Par 
ailleurs, les aménagements détaillés dans les tableaux qui suivent ont été défi nis pour 
privilégier les circulaƟ ons douces d’un coeur de quarƟ er à un autre. 

Focus sur les aménagements du quarƟ er
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Trame viaire et sa hiérarchie
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infrastructures et voiries 
en emprises publiques

Réseau primaire
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INFRASTRUCTURES - VOIRIES
EMPRISES PUBLIQUES
Dénomination - Section Superficie (m²) Linéaire (m) Largeur (m) Dimensions (m) Usage(s) Observations

Réseau secondaire

CL 473,00 86,00 5,50 Voie double sens - 
bouclage

Enrobé coloré pris dans Place 
2

LA 10 311,00

Chaussée circulée 2 772,00 504,00 5,50 Voie double sens - 
bouclage Enrobé

Traitement paysager 7 539,00 Traitement type chemin
rural amélioré

Espace enherbé + frange 
boisée avec M2

BK 4 530,50
Chaussée circulée 2 931,50 533,00 5,50 Voie double sens Enrobé

Trottoirs latéraux 1 599,00 533,00 3,00 Lien avec opération 
existante Béton désactivé

IJ 1 900,00 190,00 10,00 Cours piéton vers 
sparben Béton désactivé

M1M2 8 890,00
Type espace partagé : 

auto, piéton, 
stationnement visiteurs, 

plantations…

N1N2 4 826,00
Type espace partagé : 

auto, piéton, 
stationnement visiteurs, 

plantations…

O1O2 2 477,00
Chaussée circulée 716,00 5,50 Enrobé

Trottoirs latéraux 494,00 2,00 Béton désactivé

Traitement paysager 1 267,00 Gazon / massifs bas /arbres de 
haute tige en bosquets

P1P2 2 477,00
Chaussée circulée 716,00 5,50 Enrobé

Trottoirs latéraux 494,00 2,00 Béton désactivé

Traitement paysager 1 267,00 Gazon / massifs bas /arbres de 
haute tige en bosquets

Sous-total 35 884,50

Tableau technique des infrastructures et voiries en emprises publiques
Réseau secondaire
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�. D�Ý �®Ù�Ý �� Ýã�ã®ÊÄÄ�Ã�Äã ÝãÙ�ã�¦®Øç�Ã�Äã 
ÖÊÝ®ã®ÊÄÄ��Ý

Dans le quarƟ er d’habitat, au regard de la confi guraƟ on du pro-
jet et pour des raisons foncƟ onnelles, deux aires de staƟ onnement 
(parkings publics) sont posiƟ onnées chacune à proximité des deux 
places consƟ tuant les coeurs de vie du quarƟ er. 

Le parking accessible directement depuis l’entrée sud a été étu-
dié pour accueillir une centaine de véhicules à raison de 25 m² par 
place de parking. La voie qui permet d’y accéder est la voie princi-
pale d’entrée de quarƟ er traversant la place. 

Le parking situé au sud de la place est dédié à l’espace de com-
merces d’appoints. Il prévoit une capacité d’environ 80 places.

Installés à proximité immédiate d’équipements et de services, 
ils permeƩ ent un arrêt temporaire aisé, et devront comporter des 
places de staƟ onnement accessibles aux personnes à mobilité 
réduite.

Pour la résidence de tourisme il a été prévu un emplacement 
pouvant accueillir 324 véhicules. CeƩ e aire de staƟ onnement est 
posiƟ onnée à proximité et à l’ouest du bâƟ ment d’accueil. Elle est 
intégrée dans le foncƟ onnement de la résidence pour limiter les 
distances à eff ectuer à pied entre les hébergements et le véhicule. 

Pour l’hôtel et le Club House le principe défi ni repose sur 
la mutualisaƟ on d’un parking paysager. Celui-ci est prévu pour 
accueillir 500 véhicules. 

En dehors de ces aires de staƟ onnement, la parƟ e program-
maƟ on détaillera les condiƟ ons de staƟ onnement prévues pour 
chaque îlot  et lots dédiés à l’habitat.

Focus sur les aménagements du quarƟ er
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�. MÊ��Ý �Êçø �ã �ÝÖ���Ý Ö�Ùã�¦�Ý : �ò®ã�Ù ½�Ý �ÊÄ¥½®ãÝ 
�’çÝ�¦�

Les modes doux sont intégrés non seulement au profi l de l’axe 
principal mais aussi dans les coeurs d’îlots et de la résidence de tou-
risme. L’aménagement des voies existante pour les circulaƟ ons douces 
est proposé pour les voies à créer et reliant le projet au bourg au-delà 
du périmètre d’étude. 

Intégrés en amont de l’élaboraƟ on du projet, les aménagements 
spécifi ques aux circulaƟ ons douces sont nécessaires pour éviter les 
confl its d’usage sur la voie entre véhicules motorisés, piétons et cycles. 
Ces aménagements sont aussi des condiƟ ons de sécurité au sein d’un 
quarƟ er et d’un espace qui sera fréquenté quoƟ diennement par des 
familles et parƟ culièrement lors de la saison tourisƟ que par les clients 
de la résidence de tourisme.

Les aménagements paysagers renforcés par une trame ou maillage 
vert (alignement d’arbres, espaces plantés ou enherbés) permeƩ ent de 
signaler les espaces dédiés au circulaƟ ons douces et de guider les usa-
gers. Les cheminements piétons, les voies cyclables, les accotements 
(troƩ oirs) font parƟ e des espaces publics et communs. 

Profi ls types pour le projet d’aménagement



Projet de complexe résidenƟ el et de tourisme à dominante golfi que sur le site de Tosse - PRÉSENTATION DU PROJET        31   

VI. EÝÖ���Ý Öç�½®�Ý �ã �ÊÃÃçÄÝ : Ù�Ä¥ÊÙ��Ù ½’®Ã�¦� ��Ý 
�ÝÖ���Ý Øç�½®ã�ã®¥Ý �ç �ÊçÙ¦

Voies circulées,  voies mixtes, troƩ oirs, cheminements et promenades, aires de sta-
Ɵ onnement, pôle sporƟ f / aire de jeu, places publiques,  espaces verts / jardins publics 
: autant d’éléments défi nissant les espaces publics et communs que le plan d’aménage-
ment a intégré en accompagnement des emprises du bâƟ .   

Les places publiques ou coeurs de quarƟ ers sont conçus pour être des centralités. 
Un revêtement minéral est préconisé. Les alignements d’arbres et les cheminements y 
convergent. 

Le maillage ou trame verte permet d’encadrer les fl ux piétons du quarƟ er et de la 
résidence de tourisme et permet également de créer un réseau piéton sécurisé. L’en-
semble de ceƩ e trame et des axes qui la consƟ tue seront verdurisés. Une série d’espaces 
verts seront laissés à l’état naturel en vue de préserver la peƟ te faune et la fl ore sauvage. 

Les espaces publics et communs du bourg de Tosse font l’objet d’un traitement quali-
taƟ f, et pour certains d’entre eux, d’une valorisaƟ on au sens de la trame verte à préserver. 

Le projet se doit donc d’être exemplaire. 

Exemple d’espaces publics présents dans le bourg de Tosse
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Espaces publics minéraux/végétaux

Dénomination - Section Superficie (m²) Linéaire (m) Largeur (m) Dimensions (m) Usage(s) Observations

Place 1 11 809,00
Espace de cœur de 
village - Lien avec le 

Bourg
Revêtement dallage minéral

Place 2 11 357,00 Centralité projet global -
Lien quartier & Resort Revêtement dallage minéral

Halle polyvalente 1 000,00

1 niveau sur double 
hauteur H = 7 m - 

Construction
compter 800€HT / 
m² soit 800 000 €HT

Ossature et bardage bois + 
polycarbonate coloré

Pôle sportif 10 507,00
Espace de déambulation 1 190,00 Béton désactivé

Buvette et terrasses 221,00

Buvette / 
sanitaires... SdP = 

200 m² - 
Construction

compter 600€HT / 
m² soit 120 000 €HT

Terrasses + constructions 
ossature et bardage bois

Plaine de jeux 4 131,00
Espace enherbé avec 

plantations périphériques et 
ponctuelles pour ombrage

Citystade 303,60 24x12,65
Skatepark 442,00 Béton traité

Tennis 1 944,00 3 courts
Accompagnement

paysager 2 275,40 Gazon, massifs et pllantations 
haute tige

Stationnement pôle 
sportif 90 pl 8 387,00

Stationnement 1 125,00 10 places / 9 
grappes

Desserte 1 089,00 9 antennes l=5,5 m 
et L = 22 m

Accompagnement
paysager 6 173,00 Effort particulier - effet Bosquet

Jardin public 12 097,00
Parking public 100 pl 4 837,00

Stationnement 3 337,00 Enrobé pour desserte et places

Accompagnement
paysager 1 500,00 Effet bosquet

Promenade JJ1 6 461,00

Piste mixte 1 155,00 330,00 3,50 Stabex + bordures bois, aspect 
parc, nature…

Accompagnement
paysager 5 306,00 Gazon / massifs bas /arbres de 

haute tige en bosquets

Sous-total 65 455,00

Stabex + bordures bois, aspect 
parc, nature…

Tableau technique des espaces publics
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Emplacement des emprises publiques
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�. UÄ ò�Ù®ã��½� Øç�Ùã®�Ù �Ä �ÊÄã®Äç®ã� �ç �ÊçÙ¦

La composiƟ on urbaine du quarƟ er se caractérise par : 

 ͳ ses accroches avec la trame viaire existante aux abords du site, afi n 
de s’intégrer au plus près au foncƟ onnement du bourg de Tosse ; 

 ͳ la créaƟ on de nouveaux accès  reliant le futur quarƟ er au bourg ;

 ͳ la mobilisaƟ on des espaces les plus stratégiques pour la réalisaƟ on 
des coeurs de quarƟ er (place 1 et place 2) animés par des espaces publics 
de qualité, des formes urbaines mixtes et diversifi ées ;

 ͳ le développement de plusieurs groupements d’habitaƟ ons pro-
posant des formes urbaines variées (maisons individuelles, maisons de 
village et collecƟ f) prenant en compte les formes urbaines à proximité 
du site ;

 ͳ l’aménagement d’espaces publics et de conƟ nuités piétonnes parƟ -
cipant directement à l’animaƟ on du quarƟ er ;

- la composiƟ on de coeurs d’îlots habités apaisés et de centralités de 
quarƟ er, favorisant ainsi les espaces de convivialité.

En dehors des espaces et des équipements publics, la typologie des 
espaces bâƟ s se décline en 5 catégories (M1 à M5) dont certaines com-
portent des sous-ensembles. 

VII. CÊÄã�Äç ÖÙÊ¦Ù�ÃÃ�ã®Øç� �ç ÖÙÊ¹�ã Ù�Ý®��Äã®�½

Plan de masse du quarƟ er urbain (sans végétaƟ on)

Frange au sud de l’axe principal :

 ͳ une place en entrée de quarƟ er
 ͳ Équipements publics à l’est de la place 1 : structure peƟ te enfance et salle polyva-

lente, en rez-de-chaussée
 ͳ M1, décliné en 3 sous-secteurs a, b et c : habitat collecƟ f et intermédiaire allant de 

R+1 à R+2, accueil de locaux pour profession libérale en rez-de-chaussée.
 ͳ M2 : habitat individuel sous forme de lots à bâƟ r de 500 à 850 m² (R+1 à R+1 parƟ el) 
 ͳ M5 : accueil de commerces d’appoint, rez-de-chaussée

Frange au nord de l’axe principal :

 ͳ M3 : habitat individuel sous forme de lots à bâƟ r de 500 à 1000 m² (R+1 à R+1 
parƟ el) 

 ͳ M4, décliné en 2 sous-secteurs a et b : habitat jumelé et groupé sur des parcelles 
de 300 à 400 m² (en R+1)

 ͳ une place en charnière avec les voies d’accès au quarƟ er et la résidence de tourisme
 ͳ une halle pouvant accueillir buveƩ e, sanitaires
 ͳ un pôle sporƟ f accessible à la fois aux habitants du quarƟ er et aux clients de la 

résidence de tourisme. 
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PrésentaƟ on des macrolots composant le quarƟ er
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�. PÙÊ¦Ù�ÃÃ�ã®ÊÄ �� ½Ê¦�Ã�ÄãÝ

Le programme établi résulte dans un premier temps d’une étude de capacité du site 
et du marché immobilier local. 

Des entreƟ ens menés auprès de la profession immobilière ont mené aux conclusions 
suivantes : en terme de résidence principale il n’y a pas à proprement parler de demande 
spécifi que locale. Cependant, l’arrivée au centre bourg d’un équipement commercial 
«Leclerc Express» consƟ tue un élément d’aƩ racƟ vité pour de nouveaux ménages dont le 
budget moyen d’acquisiƟ on d’un logement se situe entre 250 000 € et 300 000 €. 

CeƩ e enveloppe permet d’acquérir à Tosse un bien de type T4 de plain pied. Il s’agit 
du bien pour lequel les transacƟ ons sont les plus nombreuses au regard du rapport prix /
m² et de la surface de terrain aƩ ribuée.

Pour la locaƟ on, les ménages de type famille avec 1 à 2 enfants disposent en moyenne 
d’un budget pouvant aller jusqu’à 1000€. Or, sur la commune de Tosse l’off re est inexis-
tante et inadaptée. 

La demande des ménages pour des logements type appartement, peƟ te maison de 
ville ou maison jumelée est réelle pour un budget en moyenne de 150 000 €.

Le T4 se vend rapidement contrairement au T3 car il ne correspondent pas à la com-
posiƟ on des ménages demandeurs.

De nombreux biens sont en ventes mais ne trouvent pas preneur car le prix est trop 
élevé. 

Le constat général de la profession immobilière est le suivant : 

 ͳ Une off re existe mais elle n’est pas diversifi ée.
 ͳ Ce sont les projets immobiliers qui appellent et créent l’off re.
 ͳ L’off re locaƟ ve est très voire trop réduite.

Le marché de la résidence secondaire est quasi inexistant sur la commune de Tosse. 
L’acquéreur de résidence secondaire se tourne vers les communes du liƩ oral, notamment 
Vieux Boucau  (à 20 min de Tosse) et Messange s (à 25 min). 

Dans un second temps, le programme de logement a été consƟ tué pour diversifi er 
l’off re et proposer des produits accessibles tout en cohérence avec les formes urbaines 
locales. En eff et, deux programmes de construcƟ on récents à proximité et en bordure du 
site de projet proposent une off re habitat de type loƟ ssement.  

 De même le programme Ɵ ent compte des objecƟ fs du SCoT en termes de  densité et 
de surface moyenne consommée par logement.

Le programme du quarƟ er propose 490 logements pour une surface consommée de 
23,6 ha :  480 m² , une densité proche des 450 m² affi  chés par le SCoT.

Compte tenu du profi l de l’opéraƟ on, les résidences principales pourraient représen-
ter 60 à 70 % du nombre total de logements (490 logements)

Le nombre moyen de personnes par ménage est maintenu à 2,3 selon les prévision 
du SCoT. 

De ce fait, la populaƟ on permanente aƩ endue sur le quarƟ er se situe entre 675 et 
790 habitants.

SYNTHÈSE

490 logements : 

 ͳ 86 logements groupés de 85 à 90 m² de surface de plancher (SDP)
 ͳ 69 logements type maisons de ville de 70 m² de SDP
 ͳ 335  logements type collecƟ f (ce qui ne veut pas dire social) avec une moyenne de 

65 m² de SDP.
 ͳ 1 000 m² de surface commerciale en rez-de-chaussée
 ͳ 2 300 m²  de surface de plancher dédiée au terƟ aire et aux équipement public (type 

crèche, salle publique) en R+1 et R+2,
 ͳ Une plaine de jeux, des espaces d’aéraƟ ons, un maillage de voies-douces ...

Le tableau qui suit détaille le programme de logements.
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Dénomination
MARCROLOT

Forme urbaine
Typologie

habitat
Nombre de
logements

Epannelage
Nb de niveaux

Surface de
plancher moyen

(m²)

Surface de
plancher totale

Shab estimation
(m²)

Surface de
parcelle

moyenne (m²)

Surface totale du
macrolot

Commentaire

Habitat collectif A
type maisons

village / Est Cours

Accession / locatif
libre et social

T3/T4
45 Du R+1 au R+2 65,00 3 456,00 2 937,60 Stationnement enterré

Habitat collectif B
Front Maisons de

ville

Accession / locatif
libre et social

T3/T4
48

En R+1 et R+2 sur
socle de

stationnement
65,00 3 686,00 3 133,10 Stationnement en socle RdC

Habitat collectif C
Accession / locatif

libre et social
T3/T4

160
R+1 Espace

central
65,00 8 460,00 7 191,00 450,00 Stationnement enterré

(1pl/log) + 1 pl/log en aérien

Habitat collectif D
bastides

Accession / locatif
libre et social

T3/T4
40 R+1 65,00 2 880,00 2 592,00 Stationnement aérien

2pl/log

Habitat
intermédiaire E

(1log/niveau,
accès séparé)

Accession sociale
et locatif libre

T3/T4
42

R+1 voire R+2
partiel

65,00 2 730,00 2 320,50 130,00

Stationnement intégré (2
pl/log dont 1 garage et 1
place commandée sous
pergola)

M2 Habitat individuel
Lots à bâtir

Accession libre
T4/T5

25 R+1 et R+1 partiel 130,00 3 250,00 2 925,00 500 à 850 15 228,00
Stationnement sur parcelle
et visiteurs sur espace de
desserte

M5 Commerces
d'appoints 0 RdC

360 21 099 75 703

Dénomination
MARCROLOT

Typologie
Typologie de

logement
Nombre de
logements

Epannelage
Nb de niveaux

Surface de
plancher moyen

(m²)

Surface de
plancher totale

Shab estimation
(m²)

Surface de
parcelle

moyenne (m²)

Surface totale du
macrolot

Commentaire

M3 Habitat individuel
lots à bâtir

Accession / locatif
libre et social

T4/T5
44 R+1 et R+1 partiel 130 5720 4862 130 34 678

Stationnement sur parcelle
et visiteurs sur espace de
desserte

Habitat jumelé
Accession libre

T3/T4
26 R+1 90 2340 2106 90

Habitat groupé
Accession / locatif

libre et social
T3/T4

60 R+1 85 5100 4590 85

130 11 558 77 121

FRANGE SUD

FRANGE NORD

M1

(M1a, M1b et
M1c)

60 475,00

M4
(M4a et M4b)

42443 Stationnement sur parcelle

Détail de la programmaƟ on des 490 logements
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�. D�Ý �Øç®Ö�Ã�ÄãÝ �ã ��Ý Ý�Ùò®��Ý ���Öã�Ý �ç ��ò�½ÊÖ-
Ö�Ã�Äã �ÊÃÃçÄ�½

Au regard de l’apport de populaƟ on prévue, en intégrant à la fois 
un échelonnement de l’opéraƟ on et les besoins induits par le dévelop-
pement de la commune de Tosse dans son ensemble, les besoins en 
équipements sont les suivants :

 ͳ 1 Accueil peƟ te enfance type crèche de 20 à 25 places
 ͳ 1 Accueil scolaire : 4 à 5 classes de 25 élèves en prévision de l’agran-

dissement de l’école présente à Tosse. CeƩ e espace pourra dans un 
premier consƟ tuer un bâƟ ment public pour accueillir une salle polyva-
lente. Ce bâƟ ment se voudra évoluƟ f. 

 ͳ des équipements internes à l’opéraƟ on (terrains de sports, aires de 
jeux, espaces publics, …)

Détail de la programmaƟ on des équipements et services du quarƟ er
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VIII. CÊÄã�Äç ÖÙÊ¦Ù�ÃÃ�ã®Øç� �ç ÖÙÊ¹�ã ãÊçÙ®Ýã®Øç�

�. L� Ù�Ý®��Ä�� �� ãÊçÙ®ÝÃ�

La résidence de tourisme s’étend sur une superfi cie d’environ 10 hectares en opƟ mi-
sant les percées visuelles sur le golf.

L’objecƟ f d’accueil en hébergements tel qu’il a été défi ni en concertaƟ on avec les 
professionnels du développement tourisƟ ques et des resorts golfi ques est d’aƩ eintre 700 
à 800 lits (200 appartements en 2 tranches et 2 niveaux de gamme) 

FoncƟ onnement de type « club » avec des équipements et acƟ vités permeƩ ant l’ac-
cueil des golfeurs et des non golfeurs : Piscines intérieure, avec espace Bien-être (jacuzzi, 
hammam), et extérieure avec jeux aquaƟ ques…

Le posiƟ onnement proposé est de niveau 3/4 étoiles, adapté aux clientèles poten-
Ɵ elles, soit principalement : 

 ͳ Clientèle golfi que (mix France et étranger sur 6/7 mois) mais avec un profi l plus 
«famille», voire «peƟ ts groupes d’amis»

 ͳ Clientèle tourisƟ que en séjour de vacances : famille l’été et seniors en dehors 

et complémentairement :

 ͳ Courts séjours de proximité (principalement le week end avant et après saison + 
seniors et étrangers)

 ͳ Complément aff aire ponctuellement à l’hôtel
 ͳ Groupes divers (golf , sporƟ fs…)

La saisonnalité est marquée et nécessitera probablement une fermeture autour de 
4/5 mois.

De fait, une clientèle est largement diff érente de l’hôtel. Le posiƟ onnement de la 
résidence de tourisme est spécifi que, mais complémentaire : niveau de gamme diff érent, 
avec une ambiance et un foncƟ onnement diff érent.

Plan de masse de la résidence de tourisme (sans végétaƟ on)

Macrolot de la résidence de tourisme 
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En tout état de cause, il est indispensable d’avoir une résidence qui soit une promesse de séjour en 
soi : proposer un bâƟ ment d’architecture de qualité pouvant accueillir des équipements et des services 
diversifi és. Le fait d’être éloigné du liƩ oral ne doit pas pénaliser la résidence. Elle propose à la fois une 
off re «nature» et «aquaƟ que». L’ambiance et le confort à proposer pourraient être ceux de la résidence 
en campagne landaise, qui soit généreuse, conviviale, confortable, gourmande…

La typologie proposée se compose d’habitaƟ ons de type individuel (même regroupés) avec des sur-
faces généreuses, pouvant accueillir un bon niveau d’équipement intérieur (cheminée).

Le rapport à la nature et l’extérieur est largement exprimé avec des terrasses en lien direct avec 
les ambiances «nature», écrin de verdure du parc paysager de la résidence. Les façades de bois sont à 
privilégier

De nombreuses acƟ vités de loisirs sont prévues au coeur de la résidence. 

Le bâƟ ment d’accueil est dimensionné pour recevoir une off re en restauraƟ on, bien être, animaƟ on…

SYNTHÈSE

Résidence de tourisme :

196 unités en plusieurs phases : 

 ͳ 40 unités par groupe de 4 pavillons
 ͳ 100 unités en appartements
 ͳ 56 coƩ ages par groupe de 3

Equipements : Espace accueil,  administraƟ on, Espace fi tness - remise en forme + SPA, Piscine exté-
rieure couverte + jeux aqualudiques, Espace séminaire, Restaurant 80 couverts, staƟ onnement
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�. L� �Ê�çÙ �� Ù�ÝÊÙã : ½’«Íã�½ �ã ½� �½ç� «ÊçÝ�

Le plan de composiƟ on prévoit un hôtel 4* d’une capacité d’environ 100 chambres est dimen-
sionné à environ 6 400 m² de surface de plancher en R+1.

Il Ɵ ent compte des foncƟ ons accueil / séminaire / restaurant et fi tness SPA en Rez-de-chaussée 
avec des accès directs pour les clientèles de l’hôtel mais aussi pour les publics extérieurs. 

L’hôtel s’insère dans un parc paysager d’environ 1,5 ha et la surface prévue pour la totalité de 
l’équipement tourisƟ que hors aire de staƟ onnement est de 2 hectares environ.

L’espace Club House comprend un bâƟ ment de 2050 m² de surface de plancher en R+1 parƟ el 
proposant une off re brasserie et restauraƟ on avec vue sur le golf. 

L’ensemble du coeur de resort représente une surface à mobiliser de 4,5 hectares environ.

 SYNTHÈSE

L’hôtel : 

100 chambres d’une surface comprise entre 25 et 35 m² bénéfi cient d’un espace salle de bain 
et de vues vers les parcours de golf. 

Équipements :  Accueil/locaux de services, Espace séminaire, restaurant gastronomique, Espace 
SPA, Piscine extérieure, StaƟ onnement 105 places

Club house : 

Accueil/administraƟ on/stockage, Pro shop, VesƟ aires/sanitaires, Salles de réunion, Espace club 
/ bar / tv – animaƟ ons, 1 Restaurant 150 couverts + 1 terrasse, Bar visiteur, StaƟ onnement 500 
places (env.) mutualisé avec l’hôtel.

Plan de masse coeur de resort Hôtel et Club House (sans végétaƟ on)

Macrolot du coeur de resort Hôtel et Club House
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�. EÝÖ��� Ù�Ý®��Äã®�½ �ã �� ãÊçÙ®ÝÃ� «�çã-��-¦�ÃÃ�

CeƩ e espace est dédié à l’habitat individuel de haut standing, type villas bord de golf 
(ou bord à bord). 

Sa superfi cie s’élève à 16 hectares.

L’organisaƟ on du macrolot à parƟ r d’un axe central, l’axe majeur de l’ensemble du 
projet a permis d’opƟ miser le nombre de lots proposant une vue sur le parcours de golf 
et à la fois de composer des hameaux plus au coeur du macrolot. 

Cet espace se compose de 110 lots allant de 1000 à 2000 m².

Gage de qualité et de préservaƟ on d’un environnement naturel, des zones non 
aedifi candi ont été prévues. Ces zones seront arborées et permeƩ ront d’aƩ énuer les 
éventuelles nuisances sonores. Ces séparaƟ ons paysagées sont inscrites dans les par-
celles et non dans les espaces communs par souci de gesƟ on et d’opƟ misaƟ on des coûts 
d’entreƟ en.  

Les zones non-aedifi candi préservent l’inƟ mité au sein du voisinage. 

Chaque parcelle comprendra son espace de staƟ onnement et des espaces communs 
prévus dans les hameaux disposeront de parkings visiteurs.

 SYNTHÈSE

Espace dédié aux villas bord de golf et résidenƟ el haut-de-gamme : 

 ͳ 110 lots de 1000 à 2000 m² 
 ͳ maisons individuelles ou appartements haut-standing avec large terrasse (R+1 

réparƟ s sous forme de villas bord de golf et de hameaux, avec surface de plancher 
moyenne de 150 m².

 ͳ superfi cie totale de 16 ha

Plan de masse de l’espace résidenƟ el haut-de-gamme (sans végétaƟ on)

Macrolot de l’espace résidenƟ el haut-de-gamme
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ReprésentaƟ on graphique du projet d’ensemble
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Volumétrie du projet : vue depuis le sud-ouest
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Volumétrie du projet : vue depuis le nord-ouest
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IX. L� �Ê«�Ù�Ä�� �ò�� ½�Ý �Ê�çÃ�ÄãÝ �� Ö½�Ä®¥®��ã®ÊÄ çÙ-
��®Ä�

�. L� PLU

Le projet, tel qu’il est présenté dans ce dossier, est cohérent avec les orientaƟ ons 
proposées par le PLU sur les secteurs périphériques, cependant, une procédure devra 
être engagée pour permeƩ re la réalisaƟ on du resort et du quarƟ er urbain associé. 

Le PLU actuel, tant dans le PADD que dans la traducƟ on réglementaire associée, ne 
prévoit pas le projet de golf et ses équipements tourisƟ ques associés. Le PLU prévoit le 
développement urbain aux abords de la route de Soustons mais dans des proporƟ ons 
bien moindre que le projet de quarƟ er proposé dans le cadre de ceƩ e étude de faisabi-
lité. Compte tenu de l’ampleur du projet et du fait que la plus grande parƟ e du projet est 
classée en zone naturelle dans le PLU, la procédure de droit commun (la modifi caƟ on) ne 
permeƩ ra pas de faire évoluer la réglementaƟ on pour permeƩ re l’opéraƟ on. 

Trois possibilités s’off rent à la collecƟ vité, à savoir :

 ͳ La révision générale, qui sera nécessaire pour meƩ re en compaƟ bilité le PLU avec 
le SCoT approuvé récemment, mais qui a la contrainte d’être une procédure longue (de 
l’ordre de 18 à 25 mois)

 ͳ La mise en compaƟ bilité liée à une déclaraƟ on d’uƟ lité publique (DUP), qui est une 
procédure simple et rapide dès lors que la DUP est obtenue auprès des services de l’Etat

 ͳ La mise en compaƟ bilité liée à une déclaraƟ on de projet après étude d’impact et 
enquête publique qui est une procédure relaƟ vement rapide mais qui ne peut être envi-
sagée dans le cadre d’une ZAC.

�. L� PLH

La Communauté de Communes Maremne Adour Côte Sud dispose d’un PLH approu-
vé en 2006. Ce document, ancien, prévoyait des acƟ ons en maƟ ère d’habitat à l’horizon 
2010/2012. Ce document n’est plus d’actualité depuis l’approbaƟ on du SCoT et sera 
repris, dans les prochains mois, pour être mis en compaƟ bilité avec le SCoT. 
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�. L� SCÊT

L’ensemble du projet (golf, club house, hôtel, résidence de tourisme, villas bord de 
golf et quarƟ er d’habitat accueillant des équipements, commerces et services de proxi-
mité) est compaƟ ble avec le SCoT. Un tableau de synthèse, reprenant point par point les 
prescripƟ ons et recommandaƟ ons du SCoT a été réalisé pour garanƟ r la compaƟ bilité du 
projet avec ce document d’aménagement opposable à l’opéraƟ on (tableau visible en fi n 
de rapport). Le projet est concerné par les prescripƟ ons P44, P45, P49, P53, P58, P63, 
P75, P80, P82, P83, P84, P86 et P89 ; ainsi que par les recommandaƟ ons R31, R33, R37, 
R46, R52, R53, R56, R60.

Enfi n, comme il l’a été expliqué en début de rapport, le SCoT a anƟ cipé le projet de 
golf sur Tosse à travers la recommandaƟ on R56 et une adaptaƟ on du tableau de cadrage 
associé à la prescripƟ on P83 (nombre de logements  à maximal à produire, superfi cie des-
Ɵ née au logement, superfi cie réservée aux parcours de golfs et équipements tourisƟ ques 
associés, etc.).

 



Projet de complexe résidenƟ el et de tourisme à dominante golfi que sur le site de Tosse - PRÉSENTATION DU PROJET        48   

Parmi les principales mesures du SCoT :
1 / Le site de projet n’est pas concerné par les corridors écologiques de rang SCoT 
Extrait du schéma des corridors écologiques

2 / Le site de projet est concerné par le schéma de la trame bleue de rang SCoT mais l’a prise 
en compte (non construcƟ bilité aux abords du Sparben)
Extrait du schéma des éléments cons  tu  fs de la trame bleue

3 / Le site de projet n’est pas concerné par un cœur de biodiversité idenƟ fi é dans le cadre 
du SCoT 
Extrait de la cartographie des cœurs de biodiversité
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4 / Le site de projet n’est pas concerné par les disposiƟ ons de la Loi LiƩ oral 
Extrait de la cartographie des espaces naturels et espaces boisés signifi ca  fs Loi Li  oral
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