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Préambule       
La définition du projet complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique 

de TOSSE s’inscrit dans une démarche globale d’aménagement urbain, touristique, paysa-
ger intégrant de fait le développement durable à toutes les étapes de l’opération.

La mise en œuvre opérationnelle de ce projet se traduit par l’écriture même du 
parti d’aménagement mais également par l’intégration de la qualité urbaine, archi-
tecturale, paysagère et environnementale dans la réalisation des futures opérations 
d’aménagement.

Objectif et portée du cahier de préconisations architecturales, 
urbaines, paysagères et environnementales

 Le présent document constitue le cahier des préconisations urbaines, architecturales, 
paysagères et environnementales proposées aux « aménageurs » et aux « constructeurs 
» du projet d’ensemble et de ses différents secteurs. 

Les constructeurs s’engagent à prendre connaissance de l’ensemble des principes de 
ces préconisations urbaines, architecturales, paysagères et environnementales du pré-
sent cahier pour garantir la qualité globale de l’opération.

Mode d’emploi du cahier de préconisations architecturales, 
urbaines, paysagères et environnementales

Les prescriptions se décomposent en deux parties correspondant à deux échelles 
d’intervention :

Échelle 1 : Les préconisations générales
 « Une approche générale » constituant  un cadre à l’échelle globale de l’opération, 

pour garantir la qualité d’insertion et d’intégration du projet dans le site d’accueil et la 
cohérence d’ensemble de l’aménagement. 

Échelle 2 : Les préconisations particulières
 « Une approche particulière » constituant  un cadre qui se traduit  spatialement et 

fonctionnellement à l’échelle des différents secteurs, présentant des caractéristiques  et 
des ambiances propres en termes d’adaptation au terrain et selon les fonctions auxquels 
ces secteurs sont destinés.  Chaque ambiance possède  une identité propre, qui implique 
des préconisations en matière d’implantation, de typologie, de langage architectural, 
d’insertions paysagère et environnementale adaptées.
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PARTIE A / Présentation générale du projet

1. Caractéristiques du site

2. Principes du parti d’aménagement

3. Programme des constructions
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1.	Caractéristiques du site

Le site défini pour accueillir le projet de complexe 
résidentiel et de tourisme à dominante golfique présente 
des qualités paysagères et urbaines propice à l’accueil 
d’un complexe aux multiples fonctions (habitat, tourisme, 
loisir). En effet, le site se caractérise par :

- un positionnement sur la partie nord non urbanisée 
du territoire communal de Tosse : le projet d’urbanisation 
du nouveau quartier permettra de créer l’extension du 
bourg de Tosse ;

- la proximité de la RD 652, la RD 17 et de fait de 
l’échangeur sortie 10 de l’A 63, facilitant et multipliant les 
possibilités d’accès au site; 

- une exposition favorable à la performance environ-
nementale des bâtiments, notamment avec une pente 
légère orientée sud-ouest;

- un écrin naturel formé par quelques boisements, 
végétation basse, présence du Sparben au coeur du site ;

Les possibles contraintes induites par la localisation 
du site se constituent comme   des atouts du fait de la 
composition du projet futur :   

- un site perçu depuis la RD 17 mais des aménage-
ments golfiques de haute qualité qui valoriseront un site 
actuellement délaissé;

- une nécessaire prise en compte des sensibilités envi-
ronnementales et écologiques donnant ainsi la possibilité 
de créer des espaces de récréations de rendre accessible 
au public en modes doux une richesse naturelle actuelle-
ment peu connue sur ce secteur : le Sparben, cour d’eau 
principal traversant la commune de Tosse. 
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2.	Principes du parti d’aménagement

L’objectif du projet d’ensemble est de réaliser une opération complète et 
complexe autour d’un projet de golf d’envergure internationale alliant économie 
résidentielle et touristique.

Le projet est de ce fait composé de 4 grands secteurs (du sud vers le nord) : 

ͳͳ un véritable quartier
ͳͳ une résidence de tourisme
ͳͳ un coeur de resort (le Club House et l’hôtel-spa
ͳͳ un espace résidentiel-touristique haut-de-gamme intégrant des villas 
bord de golf. 

Pour relier l’ensemble des espaces des secteurs, il a été prévu des bandes 
de circulations aménagées et paysagées d’une emprise minimale de 50 mètres, 
compatibles avec le fonctionnement des parcours de golf. 

L’aménagement urbain du projet résidentiel et de tourisme à dominante gol-
fique sur la commune de Tosse s’inscrit dans une démarche globale d’intégration 
au fonctionnement local et d’attractivité au rayonnement national et internatio-
nal pour la partie touristique. 

La composition du plan d’aménagement : 

ͳͳ respecte les principes du développement durable;
ͳͳ prend en compte de l’espace sensible du Sparben ;
ͳͳ intègre de nombreux espaces publics qualitatifs ;
ͳͳ propose des formes urbaines en lien avec les formes observées locale-
ment ;

ͳͳ ouvre des perspectives paysagères valorisées par le projet de golf ;
ͳͳ tient compte du fait que les golfeurs pourront pratiquer  dans un espace 
préservé des nuisances sonores. 
ͳͳ
ͳͳ
ͳͳ
ͳͳ
ͳͳ
ͳͳ
ͳͳ
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Le projet cherche à répondre à des besoins communaux et intercommunaux en 
termes d’habitat, puis prétend regarder au-delà en ce qui concerne le volet touris-
tique qu’il développe.

A ce titre, le programme présente une diversité de fonctions et de typologies 
d’habitat; il prévoit environ 86 000 m² de surface de plancher, répartis de la manière 
suivante :

>> Greffe urbaine - partie résidentielle :
ͳͳ Une majorité de logements, soit environ 490 logements
ͳͳ Des équipements publics (salle polyvalente, structure petite enfance, halle 
polyvalente, buvette et sanitaires du pôle sportif...)

ͳͳ Des services (Professions libérales, services de restauration, d’alimentation 
et d’animation...).

>> Partie touristique : 
Un golf d’envergure international accompagné des équipements nécessaires à 

son fonctionnement et des fonctions induites :

ͳͳ Un club house
ͳͳ Un hôtel 4*
ͳͳ Une résidence de Tourisme 3* et 4*
ͳͳ 110 logements.

Les équipements publics et particulièrement les services seront mutualisés sur 
l’ensemble du projet.

L’ensemble du programme est explicité dans le tableau suivant; il est accompa-
gné par le schéma ci-contre identifiant les différents secteurs, qui seront détaillés à 
travers des presciptions particulières :

> Les emprises publiques

> Les emprises cessibles :

ͳͳ Partie résidentielle (de M1 à M5)
ͳͳ Partie touristique (de M6 à M9)

Emprises publiques

Emprises cessibles

Partie résidentielle

Partie touristique

M1

M2

M3

a
b

cM4

M5

M6

M7

M9

M9
M8

3.	Programme des constructions
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M1

M2

M3

a
b

cM4

M5

M6

M7

M9

M9
M8

Emprises publiques

Emprises cessibles

SECTEURS DESTINATION
TYPOLOGIE

SURFACE
CESSIBLE

m²

SURFACE
DE PLANCHER

m²

Partie résidentielle
M1

M2
M3
M4
M5

a
b
c

Salle polyvalente
Structure petite enfance

Halle polyvalente,
buvette et sanitaires

7927
2870

/

habitat collectif, intermédiaire
et services

habitat individuel
habitat individuel

habitat individuel groupé
Services restauration,

 
animation, alimentation

Résidence de tourise
Club house et hôtel

habitat individuel
Golf (locaux techniques)

60475

15228
34678
42443
3234

99451
43655

162059
1800723.50

1850
600

1200

2272743.50 85756

22940

3250
5720
7440
1000

16806
8450

16500
?

Partie touristique
M6
M7
M8
M9

Les surfaces de plancher sont données ici à titre indicatif.
Chaque constructeur devra adapter un projet s’approchant de ces valeurs et qui respectera 
les principes illustrés schématiquement, ainsi que les prescriptions détaillées ultérieurement.
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PARTIE B / Préconisations pour les emprises et les espaces publics      

1. Présentation générale des emprises publiques & préconisations générales

2. Préconisations par entité publique
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Urbaines Architecturales Paysagères Environnementales

1. Présentation générale pour les emprises publiques
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Place 1

a / Salle polyvalente

c / Halle polyvalente

Voie principale

Voie principale

Voie secondaire

Voie secondaire

Place 2

Promenade
le long du Sparben

(à réaliser partenariat public/privé)

Parking Est

Places - carrefours
Parking Ouest

Jardin 
public

Promenade
vers golf

Cours

A

B

C

D

E

F

G

H

I

J

J1K

L

M1

01

P1

O2
B1

B2
B3B4

P2
M2

N2

N1

Présentation générale des emprises publiques & préconisations générales

Principe et programme général de composition
Les emprises publiques se décomposent en plusieurs entités:

ͳͳ les voies publiques, primaires et secondaires, nécessaires aux déplacements tout mode à travers le quartier
ͳͳ les espaces publics, aux vocations multiples mais complémentaires et les parcs de stationnement publics
ͳͳ les macrolots publics accueillant des constructions et/ou des équipements (a, b et c).

Cette armature indispensable permet de créer une continuité entre le bourg de Tosse et le nouveau quartier,  
qui regroupe habitat et tourisme, à la fois spatiale et paysagère, mais également en termes de lien social . 

 
Les emprises 

publiques devront être 
traitées de manière lisible 

et qualitative (revêtements...), 
et être le support d’une authen-
tique trame  paysagère et douce, 
véritable lien vert irriguant 
l’ensemble du quartier

Afin 
de conférer une 

identité  forte à l’ensemble 
de ces espaces,   le mobilier 

urbain commun (éclairage/can-
délabre et balisage/bornes et spots 
encastrés,  bancs, poubelles...) devront 
appartenir   à une même gamme ou 
développer   un vocabulaire com-
mun. Une alliance Bois/Métal  

pourrait être à envisager.
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Présentation générale des emprises publiques & préconisations générales
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ENCOURAGER LA RECYCLABILITÉ :

Certains matériaux peuvent permettre une recyclabilité directe (pas de traitement 
et transformation particuliers) ou indirecte (après traitement ou transformation), ou sa 
reconversion.

ÉVALUES LES CONSÉQUENCES DES TEINTES DES MATÉRIAUX : 

ͳͳ Pour limiter la réverbération

Suivant l’échelle de l’espace public et son exposition directe, il faut penser à recou-
rir à des matériaux  évitant un éblouissement désagréable pour l’ensemble des usagers, 
comme cela peut être le cas pour les teintes très claires.

ͳͳ Pour faciliter le nettoyage : les teintes claires marquent davantage que des cou-
leurs plus soutenues.

Présentation générale des emprises publiques & préconisations générales

Traitement des espaces publics : des préconisations à 
considérer

> Les matériaux de surface
FAVORISER UNE PALETTE RESTREINTE :

ͳͳ pour créer un paysage urbain harmonieux et identitaire
ͳͳ dans un soucis d’économie et de pérennisation de l’espace public.

RECHERCHER LE CONFORT :

En fonction des usages prévus, il faut choisir des revêtements en termes de praticabi-
lité, qui selon sa nature, rugosité, adhérence ou glissance, a une importance particulière 
pour les piétons et les 2 roues qui sont en contact direct avec le matériau.

LIMITER LES NUISANCES SONORES :

Essentiellement au niveau des espaces supportant une circulation automobile, le 
choix des matériaux doit être pris en pensant au niveau de bruit potentiellement généré 
par le trafic sur le revêtement considéré.

PRIVILÉGIER DES SURFACES LAVABLES :

Afin de garantir un espace public de qualité au quotidien et dans le temps, la facilité à 
supprimer de la surface du revêtement les salissures ou matières rapportées qui résultent 
soit d’un usage ordinaire de l’espace, soit de dégradations volontaires ou accidentelles, 
est un critère à prendre en compte.

ANTICIPER L’USURE DANS LE TEMPS

La tenue dans le temps d’un revêtement soumis aux contraintes d’usages normales 
est un élément important dans la pérennité de l’espace public. De même en ce qui 
concerne l’aptitude à la réparation d’un revêtement sans conséquence sur son esthétique 
à l’échelle de l’espace public concerné.

ANALYSER LA BALANCE ENTRE COÛTS D’INVESTISSEMENT ET COÛT D’ENTRETIEN

Des revêtements plus onéreux à l’investissement peut se révéler plus économique à 
l’entretien et  inversement.
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Urbaines Architecturales Paysagères Environnementales

2. Préconisations par entité publique
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Préconisations par entités publiques / Les voies publiques / BC - CD - EF

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : réseau primaire / Voie principale traversant le quartier d’Est 
en Ouest.

MODES DE CIRCULATIONS : Circulation automobile double sens et modes doux.

TRAITEMENT : L’objectif est de créer (hors place n°2) un espace regroupant la circu-
lation automobile et les modes doux, au tracé sinueux et constituant une ligne végétale 
à travers le quartier.

La récupération et la rétention des eaux de ruissellement pourraient être réalisées 
par une noue séparant la circulation automobile et douce.

LINÉAIRE : BC environ 445 ml, CD 366 ml et EF 110 ml.

SECTION COMPLÈTE : 20 m

Palette végétale

CRÉATION DE BOSQUETS EN CEPÉE : Déclinaison d’érables (port, hauteur, coloris...)

ͳͳ Acer pseudoplatanus
ͳͳ Acer Buergerianum
ͳͳ Acer opalus
ͳͳ Acer Campestre
ͳͳ Acer Monpessulanum
ͳͳ Acer platanoides Crimson King (pourpre)
ͳͳ Acer Ginnala

PALETTE DE REVETEMENTS
chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé

stabilisé renforcé

Béton balayé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie primaire
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Préconisations par entités publiques / Les voies publiques / GH

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : réseau primaire / Voie principale traversant le quartier d’Est 
en Ouest / Accès au macrolot M8a et b.

MODES DE CIRCULATIONS : Circulation automobile double sens et modes doux.

TRAITEMENT : l’objectif est de créer un espace regroupant la circulation automobile 
et les modes doux, au tracé sinueux et constituant une ligne végétale à travers le quartier.

La récupération et la rétention des eaux de ruissellement pourraient être réalisées par 
une noue séparant la circulation automobile et douce. 

Sa situation, moins urbaine, implique un élargissement par rapport aux sections ini-
tiales BC, CD et EF. 

LINÉAIRE : environ 920 ml.

-SECTION COMPLÈTE : 30 m.

Palette végétale

CRÉATION DE BOSQUETS EN CEPÉE : Déclinaison d’érables (port, hauteur, coloris...)

ͳͳ Acer pseudoplatanus
ͳͳ Acer Buergerianum
ͳͳ Acer opalus
ͳͳ Acer Campestre
ͳͳ Acer Monpessulanum
ͳͳ Acer platanoides Crimson King (pourpre)
ͳͳ Acer Ginnala

PALETTE DE REVETEMENTS
chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé

stabilisé renforcé

Béton balayé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie primaire



Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - CPAUPE        18   

Préconisations par entités publiques / Les voies publiques / DE-FG

Principales caractéristiques

VOCATION / STATUTS : réseau primaire / voie 
principale traversant le quartier  d’Est en Ouest / 
Sections ouvrant sur le golf.

MODES DE CIRCULATION : Circulation auto-
mobile double sens et modes doux.

TRAITEMENT : L’objectif est de créer un 
espace regroupant la circulation automobile et 
les modes doux, sinueux et constituant une ligne 
végétale à travers le quartier.

Afin d’inscrire la voie entre 2 séquences du 
golf la section est augmentée.

La récupération et   la rétention des eaux de 
ruissellement pourraient être réalisées par une 
noue séparant la circulation automobile et douce

LINÉAIRE : DE environ 122 ml, et FG 132 ml.

SECTION COMPLÈTE : 50 m.

Palette végétale

Se référer aux deux sections précédentes

PALETTE DE REVETEMENTS
chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé

stabilisé renforcé

Béton balayé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie primaire
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Préconisations par entités publiques / Les voies publiques / BI

Principales caractéristiques

VOCATIONS /STATUTS : réseau primaire / prolongement de la voie principale vers 
le Nord et le jardin public.

MODES DE CIRCULATION : Circulation automobile double sens et modes doux.

TRAITEMENT : L’objectif est de créer un espace regroupant la circulation auto-
mobile et les modes doux dominants, travaillé sous forme d’un large cours en 
prolongement de la place n°1.

LINÉAIRE : environ 177 ml.

SECTION COMPLÈTE : 20.50 m.

Palette végétale

ALIGNEMENT : 

ͳͳ Liquidampar

PALETTE DE REVETEMENTS
chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie primaire
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Préconisations par entités publiques / Les voies publiques / LA

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : réseau secondaire / Voie de bouclage connectant le quartier 
au bourg.

MODES DE CIRCULATIONS : Circulation automobile double sens.

TRAITEMENT : L’objectif est de créer un espace circulé s’insérant dans le paysage, en 
frange du quartier.

LINÉAIRE : environ 504 ml.

SECTION COMPLÈTE : 20.50 m.

Palette végétale

ORNEMENT :

ͳͳ Frêne Fraxinus Angustifolia

ARBUSTES/MASSIFS POUR FRANGES :

ͳͳ Cornus Alba et Cornus MasAcer Ginnala

PALETTE DE REVETEMENTS

chaussée en enrobé 

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie secondaire
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Préconisations par entités publiques / Les voies publiques / BK

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : réseau secondaire / Connexion vers entrée secondaire Ouest.

MODES DE CIRCULATIONS : circulation automobile en double sens, avec trottoirs latéraux.

TRAITEMENT : L’objectif est de créer une voie fonctionnelle urbaine et qualitative.

LINÉAIRE : environ 533 ml.

SECTION COMPLÈTE : 8.50 m.

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie secondaire

PALETTE DE REVETEMENTS
chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé
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Préconisations par entités publiques / Les voies publiques / O1O2 & P1P2

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : réseau secondaire / Desserte locale du 
macrolot M1 parties a, b et c.

MODES DE CIRCULATIONS : circulation automobile en double 
sens, accompagnée de part et d’autre d’un cheminement piéton et 
de bandes plantées.

TRAITEMENT : L’objectif est de créer une continuité urbaine 
depuis la voie principale, déclinant progressivement vers un traite-
ment moins orthonormé et plus souple.

LINÉAIRE : 125/130 ml.

SECTION COMPLÈTE : 19.50 m.

Palette végétale

 ALIGNEMENT :

ͳͳ Zelkova Carpinifolia

MASSIFS/ARBUSTES :

ͳͳ Cornus Alba
ͳͳ Cornus Mas

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie secondaire

PALETTE DE REVETEMENTS

chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé

stabilisé renforcé
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Préconisations par entités publiques / Les voies publiques / M1M2 & N1N2

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : réseau secondaire / Desserte locale des macrolots M2 et M3.

MODES DE CIRCULATIONS : Espace partagé : circulation automobile en double sens, avec 
cheminement piéton, stationnement visiteurs et plantations de haute tige ponctuelles.

TRAITEMENT : L’objectif est de conférer une unité d’ensemble de l’espace où se mêleront 
les différents usages, où les circulations automobiles devront être apaisées (vitesse limitée).

LINÉAIRE : environ 600 ml M1M2et 330 ml pour N1N2.

SECTION COMPLÈTE : 13.50 m.

Palette végétale

 ALIGNEMENT :

ͳͳ Chêne des marais Quercus Palustris

PALETTE DE REVETEMENTS

béton désactivé

béton balayé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie secondaire
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Préconisations par entités publiques / Les voies publiques / B3B4

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : réseau secondaire / Promenade piétonne et douce longeant 
le jardin public.

MODES DE CIRCULATIONS : Modes doux.

TRAITEMENTS : L’objectif est de créer un espace de promenade partageant minéral 
et végétal.

LINÉAIRE : environ 190 ml.

SECTION COMPLÈTE : 10 m.

Palette végétale

 ALIGNEMENT :

ͳͳ Poirier Pyrus Calleryana

PALETTE DE REVETEMENTS

béton désactivé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie secondaire
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Préconisations par entités publiques / Les voies publiques / IJ
Voirie secondaire

PALETTE DE REVETEMENTS

béton désactivé

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : réseau secondaire / Promenade piétonne et douce longeant 
le jardin public.

MODES DE CIRCULATIONS : Modes doux.

TRAITEMENTS : L’objectif est de créer un espace de promenade partageant minéral 
et végétal.

LINÉAIRE : environ 190 ml.

SECTION COMPLÈTE : 10 m.

Palette végétale

 ALIGNEMENT :

ͳͳ Liquidambar

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS
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Préconisations par entités publiques / Les espaces publics / Pôle sportif

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : Equipement mutualisable pour l’ensemble du quartier, accessible depuis la place n°2.

MODES DE CIRCULATIONS : Circulation automobile interdite (hors technique, entretien, secours...)/ modes doux.

PROGRAMME ET TRAITEMENT : Organisé autour d’un espace commun ombragé desservant l’ensemble des équipements sportifs, il proposera a 
minima 3 courts de tennis, 1 citystade, 1 skate park,1 plaine de jeux, agrès Fitness.... Le mobilier urbain devra prévoir éclairage, bancs et apport en eau 
potable. Les franges ainsi que les interfaces entre les différents équipements devront être végétalisés et plantés.

SUPERFICIE : 10 507 m²

vo
ie

 p
rin

ci
pa

le

Parking public
Est

Place n°2

AnimationM1

Halle
(c)

Résidence
de tourisme

(M6)

Golf

Plaine de jeux
(espace enherbé libre)

Espace commun - pivot
Ombrage

Tennis

Citystade

Skate park (éloigné de la
résidence de tourisme)
Accompagnement
paysager
( arbustes...)

Principe d’accès 
principal

Principe de liaisons
douces
Principe paysager
(boisements)

Arbre significatif

Buvette
et sanitaires

(c)

Palette végétale

SYMBOLE ET OMBRAGE :

ͳͳ Tilleul Tilia Tomentosa

 ARBRES POUR FRANGES :
ͳͳ Frêne Fraxinus Angustifolia

MASSIFS/ARBUSTES POUR FRANGES :
ͳͳ Cornus Alba
ͳͳ Cornus Mas
ͳͳ Troene

PALETTE DE REVETEMENTS

espace commun

cheminements piétons

béton désactivé

stabilisé renforcé
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Préconisations par entités publiques / Les espaces publics / Jardin public

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : Équipement mutualisable pour l’ensemble du quartier et de ses familles, accessible depuis le cours BI au Sud et par la prome-
nade IJ au Nord, en lien avec la promenade le long du Sparben au coeur du golf et la promenade JJ1.

MODES DE CIRCULATIONS : Circulation automobile interdite (hors technique, entretien, secours...)/ modes doux.

PROGRAMME : Organisé autour d’un espace commun ombragé, le jardin public développera plusieures séquences paysagères thématiques (essences, 
arômes, fleurs...) et prévoiera une aire de jeux pour les enfants. Le mobilier urbain devra prévoir éclairage, bancs et apport en eau potable.

SUPERFICIE : 12100 m²

Place n°1

M3
M4

Cours

I

J

J1

M2
M1

Voie principale

Golf

Espace central
ombragé

Alignement d’arbres
en écho à la
promenade IJ

Jardins à «thèmes»

Principe d’accès 
principal

Principe de liaisons
douces
Principe paysager
(boisements)

Arbre significatif

Palette végétale

ALIGNEMENT :
ͳͳ Liquidambar 

OMBRAGE et SYMBOLIQUE :
ͳͳ Magnolia Grandiflora
ͳͳ Erables (Acer Campestre et Acer 
Opalus...)

BOISEMENTS :
ͳͳ Cornus Alba
ͳͳ Cornus Mas
ͳͳ Viburnum Lantana
ͳͳ Rhamnus Alaternus
ͳͳ Ligustrum vulgare

PALETTE DE REVETEMENTS

espace commun

cheminements piétons

béton désactivé

stabilisé renforcé
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Préconisations par entités publiques / Les espaces publics / Promenade JJ1

PALETTE DE REVETEMENTS

cheminements piétons

stabilisé renforcé

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : Promenade intimiste offrant une perspective sur le golf à travers le quartier, cet espace public est accessible en plusieurs points.

MODES DE CIRCULATIONS : Circulation automobile interdite (hors entretien, secours...) excepté les traversées à limiter mais nécessaires au niveau de la 
desserte interne du macrolot M4 que la promenade viendrait séquencer / modes doux.

PROGRAMME : La promenade pourra prendre la forme d’une large piste mixte présentant plusieurs surlargeurs permettant d’accueillir un mobilier urbain 
(bancs et éclairage) minimal, insérée à l’intérieur d’une coulée abondamment végétalisée et plantée, au coeur des habitations.

SUPERFICIE : 6460 m²

Place n°1

M3
M4a

M4b

M6
Résidence de tourisme

Cours

Jardin
public

J

J1

Sparben

M2

Voie principale

Golf

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. 

Plantations
de grands sujets significatifs
pour marquer les
entrées / séquences
du parcours

Principe d’accès 
principal

Principe de liaisons
douces
Principe paysager
(boisements)

Arbre significatif

Palette végétale

ALIGNEMENT :
ͳͳ Liquidambar 

MASSIFS/ARBUSTES :
ͳͳ Rosier paysager
ͳͳ Perovskia Atriplicifolia
ͳͳ Spirea Japonica
ͳͳ Spirea Anthony Waterer
ͳͳ Spirea Gold Flame
ͳͳ Spirea Little Princess
ͳͳ Spirea Golden Princess

COUVRE-SOL
ͳͳ Trachelospermum jasminoides
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Préconisations par entités publiques / Les parcs de stationnement public

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : Stationnement ouvert au public en lien avec les équipements publics immédiats. 
Les parcs sont accessibles depuis le réseau primaire ou secondaire public.

MODES DE CIRCULATIONS : Circulation automobile, et piétonne à sécuriser.

PROGRAMME ET TRAITEMENT : Le parking Est, offrant au minimum 80 places, devra être organisé en 
plusieurs séquences permettant une intégration paysagère optimale et sera largement végétalisé. Le parking 
Ouest, développant environ 100 places, de par sa position plus urbaine sera organisé en un seul espace ponctué 
et agrémenté de plantations.

SUPERFICIE : Parking Ouest 4850 m² et parking Est 8400 m².

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. 

Place n°2

Pôle
sportif

Jardin
public

Crèche

Salle
pôlyvalente

Parking Est :
Boisements en interface avec les espaces 
vierges hors périmètre
et entre les «grappes» de stationnement.

Parking Ouest :
Boisements en interface avec le macrolot 
d’habitat M2,  plantations de haute tige le
long de la voie d’accès et
plantations d’ornement internes.

Principe d’accès 
principal auto

Principe d’accès 
principal doux

Principe paysager
(boisements)

Place n°1

Voie principale

BK

Palette végétale

ORNEMENT :
ͳͳ Frêne Fraxinus Angustifolia

 ARBUSTES/MASSIFS POUR FRANGES :
ͳͳ Cornus Alba et Cornus Mas

ORNEMENT :
ͳͳ Frêne Fraxinus Angustifolia 
Raywood

stabilisé renforcé

PALETTE DE REVETEMENTS

stabilisé renforcé

enrobé

Démarcation par traverses
de bois
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Préconisations par entités publiques / Les macrolots publics / a et b

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : Equipements publics délimitant la place n°1 qui joue le rôle de parvis aux abords des constructions.

MODES DE CIRCULATIONS : Circulation automobile interdite (hors technique, entretien, secours...)/ modes doux.

PROGRAMME ET TRAITEMENT : 

ͳͳ La salle polyvalente devra présenter une architecture remarquable en tant que signal d’entrée du quartier, ses façades structurant la place n°1. 
Le reste de la parcelle devra rester libre et planté afin d’accueillir les évènements adéquats en lien avec sa vocation.

ͳͳ La structure petite enfance s’implantera en alignement de la place n°1 et développera côté Est les espaces extérieurs plantés nécessaires à sa 
destination (jardin, aire de jeux...).

ͳͳ Les clôtures, non opaques, devront être doublées de haies vives et pourront présenter des motifs et dessins personnalisés.

Alignement des constructions
sur la place n°1.
Accès depuis l’espace public.

Franges boisées en interface.

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. 

Principe d’accès 
principal

Principe paysager
(boisements)

Place n°1

Parking

B4
B3

M2

M1

Cours

a

b

Palette végétale

HAIE TAILEE:

ͳͳ Eleagnus ebbingei

stabilisé renforcé

PALETTE DE REVETEMENTS

stabilisé renforcé

enrobé

Démarcation par traverses
de bois

SUPERFICIE : macrolot a - Salle polyvalente : 7927 m² et 
macrolot b - structure petite enfance : 2870 m²

SURFACE DE PLANCHER   : La salle polyvalente pourra 
développer environ 1850 m² et la structure petite enfance 
a minima 600 m².

HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS : Ces équipements  
présenteront 1 niveau de plain-pied majoritairement. 1 
étage partiel pourra être envisageable en fonction des 
besoins des futurs exploitants.
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Préconisations par entités publiques / Les macrolots publics / c

IMAGES REFERENCES

Buvette et sanitaires

Halle polyvalente:

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. 

Place n°2

Voie principale

Animation

Pôle
sportif

Résidence de
tourisme

Parking

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : Ces équipements publics «légers» ponctuent et animent l’espace public de la place n°2 et du pôle sportif, espaces par lesquels ils sont accessibles.

PROGRAMME ET TRAITEMENT : 

ͳͳ La halle est l’emblème de la place n°2. Une volumétrie simple et une architecture légère, ouverte sur l’espace public et épurée seront à rechercher. L’aménagement intérieur sera 
simple et fonctionnel afin de permettre l’organisation d’un maximum d’évènements variés potentiels (marché de producteurs locaux, foires, expositions, cérémonies...).

ͳͳ Le complexe buvette/sanitaires devra se situer à une position stratégique au sein du pôle sportif et devra être visible depuis la place n°2, comme le signal de cet espace. Son archi-
tecture devra évoquer une sorte de pavillon largement ouvert, développant terrasse profitant du soleil et espaces ombragés.

EMPRISE AU SOL/SURFACE EXPLOITABLE : La halle pourra développer environ 800 m² et le complexe buvette/sanitaires 200 m².

HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS : Ces équipements  présenteront 1 niveau de plain-pied.

La halle pourra présenter une hauteur relativement importante  équivalente à 2 niveaux de plancher (environ 6 m).



Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - CPAUPE        32   

Préconisations par entités publiques / Les espaces publics / Place n°1

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : Cet espace public est à la confluence de la commune consti-
tuée, en constitution et du nouveau quartier. De par cette situation stratégique et les 
fonctions qui l’entourent, la place n°1 constitue un véritable couer de quartier créant un 
lien physique urbain, social et humain, entre le bourg et l’urbanisation projetée, entre les 
actuels et futurs habitants.

USAGES : 

> Déplacements:

ͳͳ Traversée automobile principale depuis l’entrée Sud -Ouest
ͳͳ Dépose-minute de la structure petite enfance/crèche
ͳͳ Sortie potentielle du parking public Ouest

> Connexions et transversalités :

ͳͳ La place n°1 est le point de départ/arrivée de nombreuses liaisons au sein du 
quartier

> Liens urbains et humains:

ͳͳ Cet espace est un lieu de rencontre et de partage, de par son accompagnement 
d’équipements structurants, comme la salle polyvalente et la crèche. Cet effet 
sera renforcée par l aprésence en rez de chaussée du front bâti du macrolot M1, 
de services à la personne, professions libérales....

TRAITEMENT ET AMBIANCES : Un traitement qualitatif devra être recherché pour 
créer une ambiance chaleureuse et conviviale de place de village, à retranscrire à une 
échelle plus importante au regard de l’échelle du projet.

L’aménagement devra minimiser l’impact de la circulation automobile visuellement 
tout en garantissant la sécurité des usagers.

SUPERFICIE : 11 810 m²
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PALETTE DE REVÊTEMENTS PRINCIPES PAYSAGERS ET PALETTE VÉGÉTALES

Revêtement n°1 (dallage minéral taille n°1)

Préconisations par entités publiques / Les espaces publics / Place n°1

Revêtement n°2 (dallage minéral taille n°2)

et ligne de démarcation

Bornes et potelets en métal

PLANTATIONS DE HAUTE TIGE POUR OMBRAGE : 

Tilleul Titia tomentosa

Revêtement n°3 (béton désactivé)

PLANTATIONS DE HAUTE TIGE POUR ALIGNEMENT : 

Poirier Pyrus calleryana



Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - CPAUPE        34   

Préconisations par entités publiques / Les espaces publics / Place n°2

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION
Principales caractéristiques

VOCATIONS / STATUTS : Cet espace public est à la rencontre de la partie résidentielle 
du quartier et de la partie touristique, ce qui amènera des populations différentes à se 
côtoyer et à partager ce lieu qui a vocation à devenir fédérateur. De par cette position 
charnière, la place n°2 devra constituer un espace polyvalent majeur capable de suppor-
ter des usages diversifiés.

USAGES : 

> Déplacements:

ͳͳ Traversée automobile principale Est/Ouest
ͳͳ Accès à la résidence de Tourisme
ͳͳ Amorce du bouclage de la partie résidentielle

> Connexions et transversalités :

ͳͳ La place n°2 est le point de départ/arrivée de nombreuses liaisons au sein du 
quartier

> Liens urbains et humains:

ͳͳ Cet espace est également un lieu de rencontre et de partage, mais destiné à 
accueillir une population à la fois plus vaste et plus variée, de par son accom-
pagnement d’équipements structurants, comme le pôle sportif et la halle 
polyvalente, vecteur d’événements communaux voire intercommunaux. Cette 
portée sera accentuée par la présence de la résidence de tourisme et les ser-
vices de restauration, d’animation et d’alimentation, mutualisés entre le quartier 
d’habitat et le quartier touristique.

TRAITEMENT ET AMBIANCES : De par le croisement des usages potentiels et des évè-
nements susceptibles de se déroyuler en ce lieu, l’espace devra être aisément exploitable 
et modulable. A travers un traitement qualitatif et adpaté, l’image que la place génèrera 
devra affirmer en même temps un rôle de porte d’entrée de la partie touristique, en lien 
avec le quartier résidentiel dont l’échelle nécessite de posséder plusieurs espaces publics 
significatifs, et au-delà, avec la commune. L’aménagement devra minimiser l’impact de la 
circulation automobile visuellement tout en garantissant la sécurité des usagers.

SUPERFICIE : 11 360 m²



Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - CPAUPE        35   

PALETTE DE REVÊTEMENTS PRINCIPES PAYSAGERS ET PALETTE VÉGÉTALES

Revêtement n°1 (dallage minéral taille n°1)

Préconisations par entités publiques / Les espaces publics / Place n°2

Revêtement n°2 (dallage minéral taille n°2)

et ligne de démarcation

Bornes et potelets en métal

Revêtement n°3 (béton désactivé)

PLANTATIONS DE HAUTE TIGE POUR ALIGNEMENT : 

Poirier Pyrus calleryana
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Préconisations générales pour les emprises publiques / PALETTE VÉGÉTALE - GLOSSAIRE

PLANTATIONS DE HAUTE TIGE

La palette végétale propose diverses essences d’arbres de haute tige, d’arbustes et de massifs afin de composer un vocabulaire paysager 
cohérent pour structurer et accompagner les emprises publiques. Chaque entité aura sa composition propre détaillée ultérieurement.

Acer Pseudoplatanus
Erable

Acer Opalus
Erable

Acer Campestre
Erable

Acer platanoides Crimson King
Erable

Acer Ginnala
Erable

PLANTATIONS DE HAUTE TIGE

Acer Pseudoplatanus
Erable

Acer Opalus
Erable

Acer Campestre
Erable

Acer platanoides Crimson King
Erable

Acer Ginnala
Erable
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Préconisations générales pour les emprises publiques / PALETTE VÉGÉTALE - GLOSSAIRE
PLANTATIONS DE HAUTE TIGE

PLANTATIONS SYMBOLIQUES 
ET OMBRAGE

PLANTATIONS  D’ALIGNEMENT ET D’ORNEMENT

Tilia Tomentosa
Tilleul 

Magnolia Grandiflora Quercus palustris
Chêne

Fraxinus Angustifolia
Frêne

Fraxinus Raywood
Frêne

LiquidambarPyrus Calleryana
Poirier 

Zelkova Carpinifolia
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Préconisations générales pour les emprises publiques / PALETTE VÉGÉTALE - GLOSSAIRE
ARBUSTES ET MASSIFS

PROMENADE JJ1

Rosier paysager Perovskia Atriplicifolia

Spirea Golden Princess Trachelospermum jasminoides

 Spirea Japonica  Spirea Anthony Waterer

 Spirea Gold Flame  Spirea Little Princess
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Préconisations générales pour les emprises publiques / PALETTE VÉGÉTALE - GLOSSAIRE
ARBUSTES ET MASSIFS

BOISEMENTS / FRANGES (JARDIN PUBLIC, POLE SPORTIF, PARC DE STATIONNEMENT)

Cornus Alba
Cornouiller

Cornus Mas
Cornouiller

Viburnum Lantana

Rhamnus Alaternus Ligustrum vulgare Troene
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PARTIE C / Préconisations à l’attention des constructeurs

1. Présentation générale des macrolots cessibles & prescriptions générales

2. Préconisations pour les macrolots - partie résidentielle

3. Préconisations pour les macrolots - partie touristique
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Urbaines Architecturales Paysagères Environnementales

1. Présentation générale pour les macrolots cessibles
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Préconisations générales pour les macrolots cessibles
Accès : 

Les accès aux divers macrolots s’effectueront depuis les emprises publiques 
(voie principale, cours...), qui devront développer leur propre desserte interne 
(hors macrolots M2 et M3).

La situation préférentielle des accès est illustrée graphiquement 
ultérieurement.

Implantation des constructions : 
Les prospects sont adaptés en fonction des macrolots.

Hauteurs des constructions : 
Les hauteurs sont adaptées en fonction des macrolots.

Stationnement : 
Les normes de stationnement sont adaptées en fonction des macrolots.

Toitures : 
Les toitures devront présenter préférentiellement 2 pans, ou 3 ou 4 pans. 

Les pentes de toitures présenteront une inclinaison d’environ 35 % minimum 
pour résister aux vents dominants.

Les couvertures en tuiles de terre cuite dans les tons rouges sont tradition-
nelles au contexte landais.

Les toitures-terrasses seront autorisées sous réserve d’une harmonie archi-
tecturale globale. Elles pourront être végétalisées.

Orientations préférentielles des façades : 
Il faudra rechercher au maximum l’orientation Sud / Sud-Ouest.

Ouvertures: 
Les ouvertures seront rectangulaires et respecteront au mieux les propor-

tions traditionnelles présentant une hauteur plus importante que la largeur.

Dans une recherche d’apports solaires pour les pièces à vivre, d’autres 
dimensions favorisant l’ensoleillement et/ou le passage vers les espaces exté-
rieurs, seront acceptés à condition qu’elles participent à l’harmonie générale 
des élévations des constructions.

Matériaux et éléments architecturaux : 
Le projet est une greffe du bourg de Tosse. De ce fait, la couture urbaine 

ne pourra se réaliser sans que soient réutilisés les éléments de vocabulaire 
architectural local. Toutefois, cet usage du langage devra se faire de manière 
équilibrée, entre prolongement de l’existant et réinterprétation de l’existant.

Une écriture plus libre mais qui s’inscrit en continuité pourra être accep-
tée, notamment pour les équipements publics et les équipements touristiques 
s’ils participent à la création d’une identité novatrice au regard de l’ambition du 
projet.
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Préconisations générales pour les macrolots cessiblesPréconisations générales pour les macrolots cessibles
Matériaux de construction: 
On pourra favoriser les matériaux traditionnels. Le recours au bois sera égale-
ment fortement encouragé. Il sera possible d’avoir recours à d’autres matériaux à 
des fins d’isolations thermiques renforcées, de performances énergétiques, sous 
réserve d’une harmonie architecturale d’ensemble.

Menuiseries :

Seront autorisées les menuiseries en :

ͳͳ Bois
ͳͳ Métal
ͳͳ PVC.

Les huisseries devront proposer des motifs simples sauf justifications parti-
culières, afin de permettre un ensoleillement maximal des ouvertures projetées.

Volets et éléments d’occultation :

Ces éléments pourront être en bois ou en métal, et leurs teintes devront être 
choisies en cohérence avec les couleurs des façades des constructions, mais tou-
jours plus foncées.

On privilégiera des panneaux à grandes lames ou à persiennes.

Pergolas et treilles:

L’intégration architecturale de ces éléments est fortement encouragée à 
des fins de protections solaire, de confort thermique , de protection contre le 
vent et d’aménagements paysagers qu’ils permettent.

Ils pourront être en métal ou en bois dans des teintes s’harmonisant avec les 
façades des constructions.

Garde-corps

De manière générale, on préfèrera des garde-corps présentant des motifs 
simples et ajourés. Tout remplissage total opaque sera proscrit.
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Ambiances paysagères : 
Chaque macrolot devra développer ses propres principes paysagers. 

Au regard de l’environnement naturel et agricole en présence, la végétation 
devra être le fil conducteur de tout aménagement et de tout projet de construc-
tion, en cohérence avec le travail paysager de l’espace public.

Seuls quelques principes ciblés seront détaillés ultérieurement; les 
aménageurs,constructeurs et acquéreurs potentiels auront la liberté de choisir les 
essences qu’ils jugeront pertinentes de planter en accompagnement paysager des 
projets. Quelques précautions seront toutefois à prendre :

ͳͳ Le traitement des espaces verts de pleine terre participe directement à 
la qualité de l’opération : son intégration dans le paysage, le cadre de vie 
proposé aux usagers… 

A ce titre, la végétalisation des espaces de pleine terre revêt une importance 
toute particulière.  Une recherche maximale de ces espaces sera encouragée.

D’une manière générale, les espaces verts de pleine terre devront être traités 
selon les préconisations  suivantes :

• Les sujets remarquables existants et préservés des emprises aménagées 
ou construites devront être conservés. Des précautions en termes de protection 
devront être prises durant la période de chantier ;

• Les espaces verts doivent être plantés d’arbre de haute tige (taille minimale 
adulte de 10m);

• Une proportion minimale de 3/4 d’essences caduques est exigée pour amé-
liorer le confort d’hiver (lumière naturelle, exposition solaire ...) ;

• Les essences retenues pour les espaces verts devront être économes en 
eau et adaptées aux conditions pédoclimatiques (pour limiter l’entretien dans le 
temps et rendre les plantations plus durables), et ne doivent pas être invasives ou 
allergènes.

Les plantations d’arbres peuvent être accompagnées de plantations d’arbustes 
pour créer plusieurs strates de végétation (sous forme de bosquets ou massifs) 
propices à la reconquête de la Nature en milieu urbain (insectes, oiseaux …). Les 
plantations devront nécessairement comporter des arbustes ornementaux à baies 
(nourriture des oiseaux en hiver).

Préconisations générales pour les macrolots cessibles
Performances environnementales des constructions :

Tout projet de construction doit depuis le 1er janvier 2013 être conforme à 
la Réglementation Thermique 2012, c’est-à-dire Bâtiment à Basse Consommation 
(BBC), qui fixe pour la zone climatique concernée un niveau de consommation 
maximum de 50 kWh/m2/ an pour la consommation de chauffage et la production 
d’eau chaude sanitaire dans le résidentiel. En 2020, tous les bâtiments seront pas-
sifs ou à énergie positive, les constructions pourront donc anticiper cet objectif par 
l’adoption des principes suivants :

ͳͳ Mettre en œuvre les principes du bioclimatisme dès la conception des 
projets de construction : prendre en compte l’environnement climatique 
dans la construction (renouvellement d’air, température extérieure), bien 
orienter le bâtiment vis-à-vis de l’ensoleillement naturel, veiller à la prise 
en compte de la végétation (ombrages, climatisation naturelle...)

ͳͳ Limiter les déperditions d’énergie, en privilégiant la compacité des formes 
d’habitat, une bonne isolation thermique (toit et murs, double ou triple 
vitrage), une étanchéité du bâti performante et un système de renouvel-
lement d’air adapté.
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ͳͳ Diversifier les sources énergétiques et développer le potentiel local 
en énergies renouvelables : panneaux solaires, bois énergie, pompes à 
chaleur...

ͳͳ Améliorer la performance énergétique et environnementale du bâti par 
le choix des matériaux : privilégier un faible impact sur l’environnement, 
une bonne résistance thermique et des performances d’isolation élevées.

Gestions des réseaux :
Tous les réseaux seront enterrés.

Le cycle de l’eau :
La gestion de l’eau (eau potable et eaux pluviales) doit être prise en compte 

dans l’aménagement urbain, à l’échelle du site mais aussi au niveau des parcelles. 
Ainsi, le projet pourra s’appuyer sur les principes de gestion suivants :

ͳͳ 	Économiser et réduire la consommation en eau potable : 

o	 prévoir des dispositifs hydro-économes dans les logements. Pour dimi-
nuer les consommations d’eau, il faut adapter la pression et le débit a chaque type 
d’utilisation (douche, évier, lavabo...).

o	 récupérer les eaux de pluie. L’arrêté du 21 aout 2008 relatif à la récupération des 
eaux de pluie et à leur usage a l’intérieur et à l’extérieur des bâtiments fixe les conditions 
d’usage de l’eau de pluie.

ͳͳ Limiter le ruissellement en privilégiant la rétention et l’infiltration des eaux 
pluviales à la parcelle, dès lors que la surface disponible le permet : limiter l’im-
perméabilisation des sols, utiliser des revêtements poreux (graviers, enrobés 
poreux, pavés enherbés...), favoriser la végétalisation des terrains...

ͳͳ Envisager une gestion alternative des eaux de pluie, par la mise en place de sys-
tèmes respectueux de l’environnement : bassins de rétention, noues et fossés 
drainants... Dans le cas d’un rejet vers le milieu naturel, envisager un prétraite-
ment des eaux de ruissellement des parkings et voiries (dégraisseurs, déshuileurs, 
décanteurs...).

ͳͳ Privilégier la mise en place d’un réseau séparatif pour les eaux pluviales et les 
eaux usées.

Voir quelles sont les conclusions du BET sur les eaux pluviales ?

La gestion des déchets :
La législation en vigueur vise à limiter les volumes à stocker en décharge aux seuls 

déchets ultimes. L’objectif est donc de mettre en place des actions de sensibilisation et de 
communication engagées, pour une réduction des déchets à la source et l’amélioration 
du tri sélectif :

ͳͳ Prévoir dès la conception des bâtiments les espaces dédiés au tri sélectif (à dif-
férencier selon le type d’habitat, individuel ou collectif), et envisager la mise 
en place de composteurs individuels pour la valorisation des déchets verts et 
ménagers. 
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Ces mesures permettront de réduire la production de déchets à la source et 
de bénéficier d’apports organiques pour le jardin. La sensibilisation des futurs 
habitants et utilisateurs du site aux bonnes pratiques de tri permettra de plus 
d’améliorer les performances de collecte et de valorisation des déchets (réutilisa-
tion, recyclage...).

ͳͳ Afin de prendre en compte les activités diverses du site (tourisme, habi-
tat, services, commerce), intégrer des dispositifs de collecte pour chaque 
type de déchet produit. Il s’agit aussi d’adapter les modes de collecte au 
réseau viaire existant et à l’aménagement urbain du site : privilégier l’im-
plantation de dispositifs de collecte groupés (points d’apport volontaire, 
colonnes de tri...), permettant d’optimiser les circuits de collecte et de 
réduire les trajets parcourus par les camions.

ͳͳ Adapter la gestion de déchets du site aux filières de traitement présentes 
sur le territoire.  
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Urbaines Architecturales Paysagères Environnementales

2. Préconisations pour les macrolots - partie résidentielle
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Préconisations pour les macrolots / partie résidentielle

Place 1

Place 2

M1a

R+2

R+2

R+2

R+2

R+2

R+1

R+1

espaces vierges

M1b

M1c

Voie principale

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

ͳͳ Créer l’accès depuis la voie principale
ͳͳ Créer des connexions transversales piétonnes et douces, avec la place n°1 à l’Ouest, avec les autres parties du macrolot, 
M1b et M1c, à l’Est, et à l’intérieur de l’opération (favoriser des cœurs d’îlots complètement piétons)

ͳͳ Privilégier une desserte principale périphérique menant au stationnement en surface et sous-terrain
ͳͳ Développer un îlot dense et diversifié en termes de typologies d’habitat : collectif et intermédiaire
ͳͳ Aménager des espaces communs paysagers en interface entre les différents espaces d’habitat
ͳͳ Créer des fronts bâtis structurants sur la place n°1, sur la voie principale et en frange Sud du macrolot
ͳͳ Jouer sur un gradient de hauteurs et sur un épannelage suivant la situation des constructions dans l’opération.

Principe d’accès principal

Principe d’accès strict 
piéton/doux

Principe d’espace commun

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Principe de front bâti structurant

Rez de chaussée animé
(services...)

Principe de stationnement

Caractéristiques :

Superficie (m²) : 20 706 m²

Destination et typologie(s) du bâti : Habitat 
collectif, habitat intermédiaire et services à la 
personne (en RdC des constructions donnant sur 
la place n°1)

Surface de plancher projetées (m²) : 9720,50 m²

Nombre de logements projetés : 119

Densité recherchée (log/ha) : Entre 55 et 60

M1a

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M1a
Accès : Les accès automobiles s’effectueront depuis les voies publiques, selon les 
dispositions graphiques.

Implantation des constructions : 
Le recul des constructions par rapport :

ͳͳ à la place n°1 : alignement imposé
ͳͳ à la voie principale publique : 10 m
ͳͳ aux voies de desserte publiques ou privées : 5 m
ͳͳ aux limites séparatives : H/2 minimum. Pour l’habitat intermédiaire, 
l’implantation en mitoyenneté, par l’intermédiaire des volumes bas des 
garages sera encouragée.

ͳͳ aux cheminements piétons et doux internes : 2 m

Hauteurs des constructions : 
Hauteur à l’égout pour l’habitat collectif : 9 m (R+2)

Hauteur à l’égout pour l’habitat intermédiaire : 7 m (R+1)

Stationnement : Chaque logement devra prévoir 2 places de stationnement 
avec au minimum 1 place intégrée au bâti :

ͳͳ pour l’habitat collectif : 1 place en parking enterré + 1 place en surface Il 
est fortement recommandé de regrouper le stationnement aérien à proxi-
mité des voies de desserte afin de libérer au maximum les coeurs d’îlots.

ͳͳ pour l’habitat intermédiaire : 1 place bâtie (garage) + 1 place en surface 
couverte de préférence (abri, pergola...)

Toitures : Les toitures devront présenter préférentiellement 2 pans, ou 3 ou 4 
pans.

Les toitures-terrasses seront autorisées sous réserve d’une harmonie architec-
turale globale.

Orientations préférentielles des façades : Il faudra rechercher au 
maximum l’orientation Sud, hormis pour les bâtiments formant le front bâti sur la 
place n°1 à orienter Est-Ouest.

Traitement des soubassements des constructions :Un soin parti-
culier sera recherché quant au traitement (proportions, revêtement/matériaux, 
modénatures, couleurs...) des premiers niveaux des constructions, notamment 
celles situées en bordure d’espaces publics, afin d’affirmer le caractère urbain du 
quartier.

Espaces libres et plantations : 
A l’échelle du macrolot : Des espaces verts paysagers ombragés communs 

seront à prévoir au coeur de l’opération. Au moins une aire de jeux sera à amé-
nager pour l’ensemble du macrolot. Au moins 1 arbre de haute tige pour 50 m² 
d’espace libre sera à prévoir.

Espaces privatifs/communs et plantations : 
Au moins 1 arbre de haute tige pour 50 m² d’espace libre sera à prévoir.

Dans le cas de jardins privatifs en pied d’immeuble, des haies vives d’une hau-
teur maximale d’1,80 m devront être plantées, et ce à une distance raisonnable 
pour ne pas créer de masques réduisant l’ensoleillement des logements situés en 
rez-de-chaussée.

Les clôtures devront être également d’une hauteur maximale d’1.80 m et ne 
présenteront pas de dispositifs opaques.

Traitement des clôtures à l‘échelle du macrolot : 
Pour des raisons de sécurité, à l’échelle de l’opération ou des opérations, les 

clôtures seront autorisées sous réserve qu’elles soient doublées d’une haie vive, 
que leur traitement permette un développement sans entrave de la végétation, et 
qu’elles ne soient pas opaques.

Il sera possible d’intégrer en partie basse de la clôture un mur-bahut d’une 
hauteur maximale de 0.80 m, sous réserve que la clôture soit en interface avec des 
espaces de circulation automobile ou de stationnement.

Traitement des espaces de circulations dans les coeurs d’îlots : 
Il est fortement recommandé d’avoir recours à des matériaux perméables, 

favorisant ainsi l’infiltration des eaux pluviales.

Traitement des espaces de stationnement aux abords d’îlots : 
Il est fortement encouragé d’avoir recours à des matériaux perméables, favo-

risant ainsi l’infiltration des eaux pluviales. Par ailleurs, un effort paysager sera 
attendu afin de favoriser une intégration optimale de ces espaces (plantations, 
treilles agrémentées de végétation grimpante...).
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Préconisations pour les macrolots / partie résidentielle

Place 1

Place 2

espaces vierges

M1b

M1b

M1a

M1c
Voie principale R+2

R+2

R+2

R+2
R+1

R+1

R+1

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

ͳͳ Créer l’accès depuis la voie principale
ͳͳ Créer des connexions transversales piétonnes et douces, avec la place avec les autres parties du macrolot, M1a à 
l’Ouest, et M1c à l’Est, et à l’intérieur de l’opération (favoriser des coeurs d’îlots complètement piétons)

ͳͳ Privilégier une desserte principale périphérique menant au stationnement en surface et sous-terrain
ͳͳ Développer un îlot dense et diversifié en termes de typologies d’habitat : collectif et intermédiaire
ͳͳ Aménager des espaces communs paysagers en interface entre les différents espaces d’habitat
ͳͳ Créer des fronts bâtis structurants sur la voie principale et en frange Sud du macrolot
ͳͳ Jouer sur un gradient de hauteurs et sur un épannelage suivant la situation des constructions dans l’opération.

Principe d’accès principal

Principe d’accès strict 
piéton/doux

Principe d’espace commun

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Principe de front bâti structurant

Rez de chaussée animé
(services...)

Principe de stationnement

Caractéristiques :

Superficie (m²) : 23 110 m²

Destination et typologie(s) du bâti : Habitat 
collectif, habitat intermédiaire

Surface de plancher projetées (m²) :  7833 m²

Nombre de logements projetés : 130

Densité recherchée (log/ha) : Entre 55 et 60

M1b

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M1b
Accès : Les accès automobiles s’effectueront depuis les voies publiques, selon les 
dispositions graphiques.

Implantation des constructions : 
Le recul des constructions par rapport :

ͳͳ à la place n°1 : alignement imposé
ͳͳ à la voie principale publique : 10 m
ͳͳ aux voies de desserte publiques ou privées : 5 m
ͳͳ aux limites séparatives : H/2 minimum. Pour l’habitat intermédiaire, 
l’implantation en mitoyenneté, par l’intermédiaire des volumes bas des 
garages sera encouragée.

ͳͳ aux cheminements piétons et doux internes : 2 m

Hauteurs des constructions : 
Hauteur à l’égout pour l’habitat collectif : 9 m (R+2)

Hauteur à l’égout pour l’habitat intermédiaire : 7 m (R+1)

Stationnement : Chaque logement devra prévoir 2 places de stationnement 
avec au minimum 1 place intégrée au bâti :

ͳͳ pour l’habitat collectif : 1 place en parking enterré + 1 place en surface Il 
est fortement recommandé de regrouper le stationnement aérien à proxi-
mité des voies de desserte afin de libérer au maximum les coeurs d’îlots.

ͳͳ pour l’habitat intermédiaire : 1 place bâtie (garage) + 1 place en surface 
couverte de préférence (abri, pergola...)

Toitures : Les toitures devront présenter préférentiellement 2 pans, ou 3 ou 4 
pans.

Les toitures-terrasses seront autorisées sous réserve d’une harmonie architec-
turale globale.

Orientations préférentielles des façades : Il faudra rechercher au 
maximum l’orientation Sud.

Traitement des soubassements des constructions :Un soin parti-
culier sera recherché quant au traitement (proportions, revêtement/matériaux, 
modénatures, couleurs...) des premiers niveaux des constructions, notamment 
celles situées en bordure d’espaces publics, afin d’affirmer le caractère urbain du 
quartier.

Espaces libres et plantations : 
A l’échelle du macrolot : Des espaces verts paysagers ombragés communs 

seront à prévoir au coeur de l’opération. Au moins une aire de jeux sera à amé-
nager pour l’ensemble du macrolot. Au moins 1 arbre de haute tige pour 50 m² 
d’espace libre sera à prévoir.

Espaces privatifs/communs et plantations : 
Au moins 1 arbre de haute tige pour 50 m² d’espace libre sera à prévoir.

Dans le cas de jardins privatifs en pied d’immeuble, des haies vives d’une hau-
teur maximale d’1,80 m devront être plantées, et ce à une distance raisonnable 
pour ne pas créer de masques réduisant l’ensoleillement des logements situés en 
rez-de-chaussée.

Les clôtures devront être également d’une hauteur maximale d’1.80 m et ne 
présenteront pas de dispositifs opaques.

Traitement des clôtures à l‘échelle du macrolot : 
Pour des raisons de sécurité, à l’échelle de l’opération ou des opérations, les 

clôtures seront autorisées sous réserve qu’elles soient doublées d’une haie vive, 
que leur traitement permette un développement sans entrave de la végétation, et 
qu’elles ne soient pas opaques.

Il sera possible d’intégrer en partie basse de la clôture un mur-bahut d’une 
hauteur maximale de 0.80 m, sous réserve que la clôture soit en interface avec des 
espaces de circulation automobile ou de stationnement.

Traitement des espaces de circulations dans les coeurs d’îlots : 
Il est fortement recommandé d’avoir recours à des matériaux perméables, 

favorisant ainsi l’infiltration des eaux pluviales.

Traitement des espaces de stationnement aux abords d’îlots : 
Il est fortement encouragé d’avoir recours à des matériaux perméables, favo-

risant ainsi l’infiltration des eaux pluviales. Par ailleurs, un effort paysager sera 
attendu afin de favoriser une intégration optimale de ces espaces (plantations, 
treilles agrémentées de végétation grimpante...).
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Préconisations pour les macrolots / partie résidentielle

Place 1

Place 2

espaces vierges

M1b

M1a

M1c

Voie principale

R+2

R+2

R+1

R+1

R+1

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

ͳͳ Créer l’accès depuis la voie principale
ͳͳ Créer des connexions transversales piétonnes et douces, avec la place n°2 à l’Est, avec les autres parties du macrolot, 
M1b à l’Est, et à l’intérieur de l’opération (favoriser des cœurs d’îlots complètement piétons)

ͳͳ Privilégier une desserte principale périphérique menant au stationnement en surface et sous-terrain
ͳͳ Développer un îlot dense et diversifié en termes de typologies d’habitat : collectif et intermédiaire
ͳͳ Aménager des espaces communs paysagers en interface entre les différents espaces d’habitat
ͳͳ Créer des fronts bâtis structurants sur la place n°1, sur la voie principale et en frange Sud du macrolot
ͳͳ Jouer sur un gradient de hauteurs et sur un épannelage suivant la situation des constructions dans l’opération.

Principe d’accès principal

Principe d’accès secondaire

Principe d’accès strict 
piéton/doux

Principe d’espace commun

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Principe de front bâti structurant

Principe de stationnement

Caractéristiques :

Superficie (m²) : 16 659 m²

Destination et typologie(s) du bâti : Habitat 
collectif, habitat intermédiaire 

Surface de plancher projetées (m²) : 5386.50 m²

Nombre de logements projetés : 86

Densité recherchée (log/ha) : Entre 50 et 60

M1c

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M1c

Accès : Les accès automobiles s’effectueront depuis les voies publiques, selon les 
dispositions graphiques.

Implantation des constructions : 
Le recul des constructions par rapport :

ͳͳ à la place n°1 : alignement imposé
ͳͳ à la voie principale publique : 10 m
ͳͳ aux voies de desserte publiques ou privées : 5 m
ͳͳ aux limites séparatives : H/2 minimum. Pour l’habitat intermédiaire, 
l’implantation en mitoyenneté, par l’intermédiaire des volumes bas des 
garages sera encouragée.

ͳͳ aux cheminements piétons et doux internes : 2 m

Hauteurs des constructions : 
Hauteur à l’égout pour l’habitat collectif : 9 m (R+2)

Hauteur à l’égout pour l’habitat intermédiaire : 7 m (R+1)

Stationnement : Chaque logement devra prévoir 2 places de stationnement 
avec au minimum 1 place intégrée au bâti :

ͳͳ pour l’habitat collectif : 1 place en parking enterré + 1 place en surface Il 
est fortement recommandé de regrouper le stationnement aérien à proxi-
mité des voies de desserte afin de libérer au maximum les coeurs d’îlots.

ͳͳ pour l’habitat intermédiaire : 1 place bâtie (garage) + 1 place en surface 
couverte de préférence (abri, pergola...)

Toitures : Les toitures devront présenter préférentiellement 2 pans, ou 3 ou 4 
pans.

Les toitures-terrasses seront autorisées sous réserve d’une harmonie architec-
turale globale.

Orientations préférentielles des façades : Il faudra rechercher au 
maximum l’orientation Sud, hormis pour les bâtiments formant le front bâti sur la 
place n°1 à orienter Est-Ouest.

Traitement des soubassements des constructions :Un soin parti-
culier sera recherché quant au traitement (proportions, revêtement/matériaux, 
modénatures, couleurs...) des premiers niveaux des constructions, notamment 
celles situées en bordure d’espaces publics, afin d’affirmer le caractère urbain du 
quartier.

Espaces libres et plantations : 
A l’échelle du macrolot : Des espaces verts paysagers ombragés communs 

seront à prévoir au coeur de l’opération. Au moins une aire de jeux sera à amé-
nager pour l’ensemble du macrolot. Au moins 1 arbre de haute tige pour 50 m² 
d’espace libre sera à prévoir.

Espaces privatifs/communs et plantations : 
Au moins 1 arbre de haute tige pour 50 m² d’espace libre sera à prévoir.

Dans le cas de jardins privatifs en pied d’immeuble, des haies vives d’une hau-
teur maximale d’1,80 m devront être plantées, et ce à une distance raisonnable 
pour ne pas créer de masques réduisant l’ensoleillement des logements situés en 
rez-de-chaussée.

Les clôtures devront être également d’une hauteur maximale d’1.80 m et ne 
présenteront pas de dispositifs opaques.

Traitement des clôtures à l‘échelle du macrolot : 
Pour des raisons de sécurité, à l’échelle de l’opération ou des opérations, les 

clôtures seront autorisées sous réserve qu’elles soient doublées d’une haie vive, 
que leur traitement permette un développement sans entrave de la végétation, et 
qu’elles ne soient pas opaques.

Il sera possible d’intégrer en partie basse de la clôture un mur-bahut d’une 
hauteur maximale de 0.80 m, sous réserve que la clôture soit en interface avec des 
espaces de circulation automobile ou de stationnement.

Traitement des espaces de circulations dans les coeurs d’îlots : 
Il est fortement recommandé d’avoir recours à des matériaux perméables, 

favorisant ainsi l’infiltration des eaux pluviales.

Traitement des espaces de stationnement aux abords d’îlots : 
Il est fortement encouragé d’avoir recours à des matériaux perméables, favo-

risant ainsi l’infiltration des eaux pluviales. Par ailleurs, un effort paysager sera 
attendu afin de favoriser une intégration optimale de ces espaces (plantations, 
treilles agrémentées de végétation grimpante...).                          
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Préconisations pour les macrolots / partie résidentielle

Place 1

Opération 
en cours

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

ͳͳ Créer l’accès depuis la voie principale
ͳͳ Créer des connexions transversales piétonnes et douces, avec l’opération en cours à l’Ouest, et la Place n°1 à l’Est
ͳͳ Privilégier une desserte principale interne double orientation et en bouclage
ͳͳ Développer une vocation et une typologie de bâti favorisant la couture urbaine avec l’environnement existant 
ͳͳ Aménager un espace commun paysager
ͳͳ Organiser les espaces de circulations en espace partagé apaisé.

Principe d’accès principal

Principe d’accès strict 
piéton/doux

Principe d’espace commun

Principe d’accès au bâti

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Caractéristiques :

Superficie (m²) : 15 228 m² 
parcelle = environ 500 m²

Destination et typologie(s) du bâti : Habitat 
individuel - lots à bâtir

Surface de plancher projetées (m²) : 3 250 m² 
(130 m² / log)

Nombre de logements projetés : 25

Densité recherchée (log/ha) : Entre 15 et 20

M2

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M2

Accès : Les accès automobiles s’effectueront depuis la voie de desserte prévue à 
cet effet, selon les dispositions graphiques.

Implantation des constructions : 
Le recul des constructions par rapport :

ͳͳ à la voie de desserte : 5 m
ͳͳ aux limites séparatives : 4 m

Toutefois, il sera possible, dans le cas d’annexes dont la hauteur à l’égout sera 
inférieure à 3 m de s’implanter en limite séparative.

Le recul des piscines par rapport :

ͳͳ à la voie de desserte : 3 m
ͳͳ aux limites séparatives : 2 m

Il est fortement encouragé de regrouper la construction principale et ses 
annexes. 

Hauteurs des constructions : 
Hauteur à l’égout : 7 m (R+1)

Stationnement : Chaque logement devra prévoir 2 places de stationnement 
à-même la parcelle, dont 1 intégrée au bâti.

Toitures : Les toitures devront présenter préférentiellement 2 pans, ou 3 ou 4 
pans.

Les toitures-terrasses seront autorisées  si elles sont partielles par rapport à 
l’ensemble des toitures développées, et sous réserve d’une harmonie architectu-
rale globale.

Orientations préférentielles des façades :  Les façades principales 
seront orientées Sud.

Espaces libres et plantations : 
ͳͳ A l’échelle de la parcelle : 40% de la parcelle devra être dédiée à des 
espaces verts de plaine terre et devra comprendre au moins 1 arbre de 
haute tige pour 50 m² d’espace libre, situé à 2 m minimum des limites 
séparatives.

ͳͳ A l’échelle du macrolot : 1 espace vert paysager ombragé commun sera à 
prévoir au coeur de l’opération, à hauteur d’une surface comprise entre 5 
et 10 % de la superficie totale. Il devra proposer une aire de jeux.

Traitement des clôtures : 
Les clôtures seront autorisées sous réserve qu’elles soient doublées d’une haie 

vive, que leur traitement permette un développement sans entrave de la végéta-
tion, et qu’elles ne soient pas opaques.

Il sera possible d’intégrer en partie basse de la clôture un mur-bahut d’une 
hauteur maximale de 0.80 m, sous réserve que la clôture soit en interface avec des 
espaces de circulation automobile ou de stationnement.

Traitement des espaces de circulations : 
Il est fortement recommandé d’avoir recours à des matériaux perméables, 

favorisant ainsi l’infiltration des eaux pluviales.
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Préconisations pour les macrolots / partie résidentielle

Cours

Jardin
public

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

ͳͳ Créer l’accès depuis le cours
ͳͳ Créer un lien transversal piétonn et doux au coeur de l’opération dans le sens Est/Ouest
ͳͳ Privilégier une desserte principale interne double orientation et en bouclage
ͳͳ Développer une vocation et une typologie de bâti favorisant la couture urbaine avec l’environnement existant 
ͳͳ Aménager un espace commun paysager
ͳͳ Organiser les espaces de circulations en espace partagé apaisé.

Principe d’accès principal

Principe d’accès secondaire

Principe d’espace commun

Principe d’accès au bâti

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Caractéristiques :

Superficie (m²) : 34 678 m² 
parcelle = environ 500 m²

Destination et typologie(s) du bâti : Habitat 
individuel - lots à bâtir

Surface de plancher projetées (m²) : 5 720 m² 
(130 m² / log)

Nombre de logements projetés : 44

Densité recherchée (log/ha) : Entre 10 et 15

M3

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M3

Accès : Les accès automobiles s’effectueront depuis la voie de desserte prévue à 
cet effet, selon les dispositions graphiques.

Implantation des constructions : 
Le recul des constructions par rapport :

ͳͳ à la voie de desserte : 5 m
ͳͳ aux limites séparatives : 4 m

Toutefois, il sera possible, dans le cas d’annexes dont la hauteur à l’égout sera 
inférieure à 3 m, de s’implanter en limite séparative.

Le recul des piscines par rapport :

ͳͳ à la voie de desserte : 3 m
ͳͳ aux limites séparatives : 2 m

Il est fortement encouragé de regrouper la construction principale et ses 
annexes. 

Hauteurs des constructions : 
Hauteur à l’égout : 7 m (R+1)

Stationnement : Chaque logement devra prévoir 2 places de stationnement 
à-même la parcelle, dont 1 intégrée au bâti.

Toitures : Les toitures devront présenter préférentiellement 2 pans, ou 3 ou 4 
pans.

Les toitures-terrasses seront autorisées  si elles sont partielles par rapport à 
l’ensemble des toitures développées, et sous réserve d’une harmonie architectu-
rale globale.

Orientations préférentielles des façades :    Les façades principales 
seront orientées Sud/Sud-ouest.

Espaces libres et plantations : 
ͳͳ A l’échelle de la parcelle : 40% de la parcelle devra être dédiée à des 
espaces verts de plaine terre et devra comprendre au moins 1 arbre de 
haute tige pour 50 m² d’espace libre, situé à 2 m minimum des limites 
séparatives.

ͳͳ A l’échelle du macrolot : 1 espace vert paysager ombragé commun sera à 
prévoir au coeur de l’opération, à hauteur d’une surface comprise entre 5 
et 10 % de la superficie totale. Il devra proposer une aire de jeux.

Traitement des clôtures : 
Les clôtures seront autorisées sous réserve qu’elles soient doublées d’une haie 

vive, que leur traitement permette un développement sans entrave de la végéta-
tion, et qu’elles ne soient pas opaques.

Il sera possible d’intégrer en partie basse de la clôture un mur-bahut d’une 
hauteur maximale de 0.80 m, sous réserve que la clôture soit en interface avec des 
espaces de circulation automobile ou de stationnement.

Traitement des espaces de circulations : 
Il est fortement recommandé d’avoir recours à des matériaux perméables, 

favorisant ainsi l’infiltration des eaux pluviales.
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M4a et M4bPréconisations pour les macrolots / partie résidentielle

Cours

Jardin
public

Golf

M4a

M4b

Voie 
principale

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

ͳͳ Créer l’accès principal depuis le cours
ͳͳ Créer des liens transversaux piétons et doux au coeur de l’opération en relation avec la promenade publique vers le golf 
pour relier les 2 parties du macrolot

ͳͳ Privilégier une desserte principale interne double orientation et en bouclage
ͳͳ Développer une vocation et une typologie de bâti favorisant la couture urbaine avec l’environnement projeté
ͳͳ Organiser les espaces de circulations en espace partagé apaisé
ͳͳ Créer un front bâti dense sur la voie principal, et plus aéré en accompagnement du cours.

Principe d’accès principal

Principe d’accès secondaire

Principe d’accès strict
piéton/doux

Principe d’accès au bâti

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Principe de front bâti structurant

Caractéristiques :

Superficie (m²) :  M4a : 31 082  / M4b : 11 361

parcelle = environ 500 m²

Destination et typologie(s) du bâti : Habitat indivi-
duel groupé et/ou jumelé

Surface de plancher projetées (m²) : 

M4a : 5400 (85 à 90 m²/log) 
M4b : 2040 (85 à 90 m²/log)

Nombre de logements projetés : M4a : 62 M4b : 24 

Densité recherchée (log/ha) : 20

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M4a et M4b

Accès : Les accès automobiles s’effectueront depuis la voie de desserte prévue à 
cet effet, selon les dispositions graphiques.

Implantation des constructions : 
Le recul des constructions par rapport :

ͳͳ à la voie de desserte : 5 m
ͳͳ aux limites séparatives : mitoyenneté imposée au minimum pour regrou-
per 2 volumes d’habitation.

Il sera possible d’accoler plusieurs habitations sous réserve de créer des déca-
lages entre les volumes afin de générer un rythme sur les groupement d’habitations. 

Les annexes - garages bâtis devront être implantés :

ͳͳ à l’alignement de la voie de desserte
ͳͳ en limite parcellaire avec possibilité de mitoyenneté.

Hauteurs des constructions : 
Hauteur à l’égout pour la construction principale : 7 m (R+1)

Hauteur à l’égout pour le garage - annexe: 3.00 m (Plain-pied) 

Stationnement : Chaque lot devra prévoir 2 places de stationnement à-même 
la parcelle, dont 1 bâtie.

Toitures : Les toitures devront présenter préférentiellement 2 pans.

Les toitures-terrasses seront autorisées sous réserve d’une harmonie architectu-
rale globale.

Orientations préférentielles des façades :  Les façades principales 
seront orientées Sud.

Espaces libres et plantations : 
ͳͳ A l’échelle de la parcelle : 30% de la parcelle devra être dédiée à des 
espaces verts de plaine terre et devra comprendre au moins 1 arbre de 
haute tige pour 50 m² d’espace libre, situé à 2 m minimum des limites 
séparatives.

ͳͳ A l’échelle du macrolot : Des espaces verts communs supports de liaisons 
transversales piétonnes et douces seront à prévoir, afin de se connecter au 
coeur du quartier résidentiel (sens Nord-Sud).

Traitement des clôtures : 
Les clôtures seront autorisées sous réserve qu’elles soient doublées d’une haie 

vive, que leur traitement permette un développement sans entrave de la végéta-
tion, et qu’elles ne soient pas opaques.

Il sera possible d’intégrer en partie basse de la clôture un mur-bahut d’une 
hauteur maximale de 0.80 m, sous réserve que la clôture soit en interface avec des 
espaces de circulation automobile ou de stationnement.

Traitement des espaces de circulations : 
Il est fortement recommandé d’avoir recours à des matériaux perméables, 

favorisant ainsi l’infiltration des eaux pluviales.
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M5Préconisations pour les macrolots / partie résidentielle

voie de 
bouclage

voie 
principale

parking
public

pôle
sportif

Place 2

Résidence
de tourisme

Place 2

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

ͳͳ Créer l’accès depuis la voie de bouclage
ͳͳ Organiser les espaces de circulations et de stationnement à l’opposé de la place n°2
ͳͳ Créer un front bâti structurant sur la place n°2.

Principe d’accès principal

Principe d’accès au bâti

Principe de liaisons douces

Principe de front bâti structurant

Principe de parking dédié

Caractéristiques :

Superficie (m²) : 3024 m² 

Destination et typologie(s) du bâti : Structures 
de restauration / d’animation et parking dédié

Surface de plancher projetées (m²) : 1000 m² 
maxmum

Nombre de logements projetés : 0

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M5

Accès : Les accès automobiles s’effectueront depuis la voie de desserte prévue à 
cet effet, selon les dispositions graphiques.

Implantation des constructions : 
La construction principale devra s’implanter dans la partie Nord du macrolot, 

afin que ses façades participent à la structure et à la définition des limites de la 
place n°2.

Hauteurs des constructions : 
Hauteur à l’égout : 5 m (Plain-pied)

Stationnement : En fonction de la nature des activités, la capacité de station-
nement devra être adaptée et organisée dans l’espace dédiée.

Toitures : Les toitures devront présenter préférentiellement 2 pans.

Les toitures-terrasses seront autorisées sous réserve d’une harmonie architectu-
rale globale.

Orientations préférentielles des façades :  Il faudra rechercher au 
maximum l’orientation Sud.

Espaces de stationnement et plantations : 
ͳͳ Un arbre de haute tige sera à prévoir pour 3 places de stationnement.
ͳͳ Les limites périphériques bordant la voie de desserte et la place n°2, 
devront être traitées comme un espace d’interface paysager plantée.

ͳͳ Il sera fortement recommandé de créer un cheminement piéton planté 
créant une liaison sécurisée et paysagère à travers le parc de stationnement.

Traitement des espaces de circulations : 
Il est fortement recommandé d’avoir recours à des matériaux perméables, 

favorisant ainsi l’infiltration des eaux pluviales.
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Urbaines Architecturales Paysagères Environnementales

3. Préconisations pour les macrolots - partie touristique
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Préconisations pour les macrolots / partie touristique

R+1

R+2
Golf

Place 2

Pôle 
sportif

Golf

Golf

Golf

voie 
principale

voie 
principale

R élevé
ou R+1

R élevé
ou R+1

plaine
de jeux

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

ͳͳ Créer l’accès depuis la voie principale et la place n°2
ͳͳ Aménager un parc de stationnement paysager à proximité immédiate de l’accès (et/ou parking sous-terrain)
ͳͳ Créer une trame de liaisons douces permettant de se déplacer à travers l’ensemble du macrolot et des sous-espaces
ͳͳ Créer un front bâti structurant sur la place n°2 et favoriser une perspective sur le golf
ͳͳ Jouer sur les typologies d’hébergement et les hauteurs de constructions.

Principe de front bâti structurant

Principe d’accès principal

Principe de desserte

Principe de liaisons  douces

Principe de stationnement

Principe de perspective

Caractéristiques :

Superficie (m²) : 99 451 m²

Destination et typologie(s) du bâti :  
Résidence de tourisme 3* & 4*
1/3 appartements collectifs
1/3 lodges groupés

1/3 cottages

Surface de plancher projetées (m²) : 16 806 m²

Nombre d’unités d’hébergement projetées : 196

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.

Résidence  de tourisme M6
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Résidence  de 
tourisme M6

Accès : Les accès automobiles s’effectueront depuis la voie principale / place n°2, 
selon les dispositions graphiques.

Implantation des constructions : 
Le corps de construction principale (commune aux usagers) devra s’implanter 

de manière à structurer un front bâti en partie Nord de la place n°2, alignement ou 
retrait autorisé suivant composition d’ensemble.

Pour les autres constructions destinées à l’hébergement, les reculs sont les 
suivants par rapport :

ͳͳ aux limites séparatives : H/2 minimum
ͳͳ aux cheminements piétons et doux internes : 2 m
ͳͳ aux espaces de circulation occasionnels (secours, de service...) : 3 m

Hauteurs des constructions : 
ͳͳ Hauteur à l’égout pour les bâtiments accueillant des activités destinées 
à l’ensemble des usagers (Accueil, restauration, activités, loisirs...) : 7 m 
(R+1)

ͳͳ Hauteur à l’égout pour la typologie d’hébergement collectif : 9 m (R+2)
ͳͳ Hauteur à l’égout pour les cottages et lodges groupés : 7 m (R élevé R+1)

Stationnement : En fonction de la nature des activités, la capacité de station-
nement devra être adaptée et organisée dans l’espace dédiée.

Toitures : Les toitures devront présenter préférentiellement 2 pans.

Les toitures-terrasses seront autorisées sous réserve d’une harmonie architectu-
rale globale.

Orientations préférentielles des façades :  Il faudra rechercher au 
maximum l’orientation Sud.

Espaces de stationnement et plantations : 
ͳͳ Un arbre de haute tige sera à prévoir pour 3 places de stationnement.
ͳͳ Les limites périphériques bordant la voie de desserte et la place n°2, devra 
être traitée comme un espace d’interface paysager plantée.

Plantations d’ornement de la percée visuelle : 
Pour mettre en scène la perspective sur le golf, des alignements de chênes 

(Quercus  Fastigiata) par exemple pourraient être mis en oeuvre.

Traitement des clôtures : 
Les clôtures seront autorisées à l’échelle du macrolot sous réserve qu’elles 

soient doublées d’une haie vive, que leur traitement permette un développement 
sans entrave de la végétation, et qu’elles ne soient pas opaques.

Il sera possible d’intégrer en partie basse de la clôture un mur-bahut d’une 
hauteur maximale de 0.80 m, sous réserve que la clôture soit en interface avec des 
espaces de circulation automobile ou de stationnement.

Traitement des espaces de circulations : 
Il est fortement recommandé d’avoir recours à des matériaux perméables, 

favorisant ainsi l’infiltration des eaux pluviales.

L’usage de certains revêtements permettra de renforcer le caractère «nature» 
qui devra être recherché.
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Préconisations pour les macrolots / partie touristique Hôtel et Club House M7

Golf

Club House
R+1+

R+1+

R+1

R+1

Golf

Hôtel

voie 
principale

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

ͳͳ Créer un accès mutualisé au Club House et à l’Hôtel depuis la voie principale
ͳͳ Aménager un parc de stationnement paysager commun aux 2 équipements touristiques à proximité immédiate de l’accès
ͳͳ Créer des liaisons douces entre les 2 équipements touristiques, et la voie principale
ͳͳ Favoriser des hauteurs de construction peu importantes sauf émergences spécifiques pour marquer une architecture signal 
remarquable (R+1 +).

Principe de front bâti structurant

Principe d’accès principal

Principe de desserte

Principe de liaisons  douces

Principe de stationnement

Caractéristiques :

Superficie (m²) : 43 655m²

Destination et typologie(s) du bâti :  
Club house et hôtel 4*

Surface de plancher projetées (m²) :  
Club house : 2 050 m² 
Hôtel : 6 400 m²

Nombre d’unités d’hébergement projetées :  
Hôtel : 100

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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Hôtel et Club House 
M7

Accès : Les accès automobiles s’effectueront depuis la voie principale / place n°2, 
selon les dispositions graphiques.

Implantation des constructions : 
Afin de permettre une liberté de conception, les seuls prospects s’appliqueront 
entre les constructions et les espaces de stationnement, dont le recul minimal sera 
de 10 m (hors emplacement techniques liées au fonctionnement des équipements).

Hauteurs des constructions : 
ͳͳ Hauteur à l’égout : 7 m (R+1)

Stationnement : 
La capacité de stationnement devra prévoir 500 places de stationnement à 

répartir entre les 2 équipements :

ͳͳ 100 places pour l’hôtel
ͳͳ 400 places pour le club house. 

Toitures : Les toitures devront présenter une pente ou être traitées sous forme 
de toitures-terrasses.

Orientations préférentielles des façades :  Il faudra rechercher au 
maximum l’orientation Sud.

Espaces de stationnement et plantations : 
ͳͳ Un arbre de haute tige sera à prévoir pour 3 places de stationnement.
ͳͳ La voie de desserte devra être plantée.

Plantations d’allongement en bordure de la desserte et du 
golf : 

Pour mettre en scène cette séquence d’arrivée à l’hôtel / Club House en lon-
geant le golf le golf, un alignement de chênes (Quercus  Fastigiata) par exemple 
pourrait être mis en oeuvre.

Traitement des clôtures : 
Les clôtures seront autorisées à l’échelle du macrolot sous réserve qu’elles 

soient doublées d’une haie vive, que leur traitement permette un développement 
sans entrave de la végétation, et qu’elles ne soient pas opaques.

Traitement des espaces de circulations : 
Il est fortement recommandé d’avoir recours à des matériaux perméables, 

favorisant ainsi l’infiltration des eaux pluviales.

L’usage de certains revêtements permettra de renforcer le caractère «nature» 
qui devra être recherché.
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Préconisations pour les macrolots / partie touristique Villas bord de golf M8a & M8b

voie 
principale

Golf
Golf

Golf

M8a

M8b

Espaces
vierges

agricoles

voie 
principale

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

ͳͳ Créer les accès depuis la voie principale
ͳͳ Organiser les constructions sous forme de hameaux offrant un espace central 
regroupant des espaces de circulations apaisés (piétonnes/douces et automo-
biles) desservant les parcelles

ͳͳ Aménager de larges espaces boisés entre les différents hameaux.

Principe d’accès principal

Principe de desserte

Principe d’interface paysager

Caractéristiques :
Superficie (m²) :  
M8a 90 366 m² 
M8b 71 693 m² 
Parcelle = 1 000 m² environ

Destination et typologie(s) du bâti :  
Habitat individuel - lots à bâtir

Surface de plancher projetées (m²) :  
M8a 9 300 m² (150 m² / logt) 
M8b 7 200 m² (150 m² / logt)

 
Nombre de logements projetés :  
M8a = 62      M8b = 48

Densité recherchée (log/ha) : Entre 5 et 10 

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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Villas bord de 
golf M8a & M8b

Accès : Les accès automobiles s’effectueront depuis la voie principale / place n°2, 
selon les dispositions graphiques.

Ces accès desserviront des espaces communs intermédiaires autour desquels 
s’organiseront les différentes parcelles et leurs accès : Les parcelles seront regrou-
pées sous forme de hameaux.

Implantation des constructions : 
Le recul de la construction principale et annexes par rapport :

ͳͳ à la voie principale (alignement extérieur) : 10 m
ͳͳ à l’espace de desserte : 5 m
ͳͳ aux limites séparatives : 4 m

Le recul des piscines par rapport :

ͳͳ à l’espace de desserte : 3 m
ͳͳ aux limites séparatives : 3 m

Il est fortement encouragé de regrouper la construction principale et ses annexes.

Sur les parcelles situées en mitoyenneté de 2 hameaux, une bande inconstruc-
tible sera à prévoir afin d’aménager une trame de boisements paysagers essentiels à 
l’identité des macrolots.

Hauteurs des constructions : 
Hauteur à l’égout : 7 m (R+1)

Stationnement : Chaque lot devra prévoir 2 places de stationnement à-même la 
parcelle, dont 1 intégrée au bâti. 

Toitures : Les toitures devront présenter préférentiellement 2 pans, ou 3 ou 4 
pans..

Les toitures-terrasses seront autorisées sous réserve d’une harmonie architecturale 
globale et :

ͳͳ Soit elles ne constitueront qu’une partie réduite des toitures développées au 
niveau des constructions - annexes

ͳͳ Soit elles constitueront l’ensemble des toitures développées.

Orientations préférentielles des façades :  Il faudra rechercher au maxi-
mum l’orientation Sud.

Espaces libres et plantations : 
ͳͳ A l’échelle de la parcelle : 50% de la parcelle devra être dédiée à des 
espaces verts de pleine terre et devra comprendre au moins 1 arbre de 
haute tige pour 50 m² d’espace libre, situé à 2 m minimum des limites 
séparatives.

ͳͳ En limite séparative / bordure avec le macrolot M9 / golf, les clôtures non 
opaques d’une hauteur maximale d’1,50 m devront être doublées d’une 
haie vive, ponctuée d’arbres de haute tige. 

Espaces de desserte et plantations : 
En fonction du dessin de ces espaces qui devront avoir des tracés souples et 

non orthonormés, des arbres de haute tige devront être plantés afin de ponctuer 
ces espaces de respiration.

Espaces de boisements entre hameaux : 
Sur les parcelles situées en mitoyenneté de 2 hameaux, une bande de boise-

ment d’une largeur de 10 m devra être prévue. Le constructeur devra effectuer un 
pré-boisement de ces espaces, dont l’entretien sera transmis aux futurs habitants. 
Ces espaces sont indispensables dans l’ambiance et la trame paysagère globale des 
macrolots.-

On pourrait retrouver une déclinaison d’érables pour créer une diffusion de 
la trame paysagère de la voie principale entre les hameaux jusqu’en bord de golf. 
En terme de massifs et d’arbustes, une évocation naturelle en ayant recours à des 
cornouillers pourrait être envisageable (Se référer Partie 2 Prescriptions pour les 
emprises publiques)..

Traitement des espaces de circulations : 
A l’échelle de la parcelle et des macrolots, il est fortement recommandé 

d’avoir recours à des matériaux perméables, favorisant ainsi l’infiltration des eaux 
pluviales.
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Préconisations pour les macrolots / partie touristique Parcours de golf  M9

Caractéristiques :

Superficie (m²) : 1 800 723,50 m²

Nombre et types de parcours :
ͳͳ Practice
ͳͳ Parcours 9 trous
ͳͳ Parcours 18 trous «Championship»
ͳͳ Parcours 18 trous «Loisirs»

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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Parcours de 
golf  M9

Accès : L’accès au golf s’effectuera depuis le macrolot M7 Club House/Hôtel, sui-
vant les dispositions graphiques.

Stationnement : Les besoins en stationnement liés au golf se situeront sur le 
macrolot M7 Club House/Hôtel. 

Architecture et composition du glof : 
Se référer au cahier des charges spécifique.

Orientations préférentielles des façades :  
Se référer au cahier des charges spécifique.

Traitement des eaux, des déchets, rrosage :  
Se référer au cahier des charges spécifique.
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Préambule       
La	définition	du	projet	complexe	résidentiel	et	de	tourisme	à	dominante	golfique	

de	TOSSE	s’inscrit	dans	une	démarche	globale	d’aménagement	urbain,	touristique,	paysa-
ger	intégrant	de	fait	le	développement	durable	à	toutes	les	étapes	de	l’opération.

La	mise	 en	œuvre	 opérationnelle	 de	 ce	 projet	 se	 traduit	 par	 l’écriture	même	 du	
parti	 d’aménagement	 mais	 également	 par	 l’intégration	 de	 la	 qualité	 urbaine,	 archi-
tecturale,	 paysagère	 et	 environnementale	 dans	 la	 réalisation	 des	 futures	 opérations	
d’aménagement.

Objectif et portée du cahier de préconisations architecturales, 
urbaines, paysagères et environnementales

	Le	présent	document	constitue	le	cahier	des	préconisations	urbaines,	architecturales,	
paysagères	et	environnementales	proposées	aux	«	aménageurs	»	et	aux	«	constructeurs	
»	du	projet	d’ensemble	et	de	ses	différents	secteurs.	

Les	constructeurs	s’engagent	à	prendre	connaissance	de	l’ensemble	des	principes	de	
ces	préconisations	urbaines,	architecturales,	paysagères	et	environnementales	du	pré-
sent	cahier	pour	garantir	la	qualité	globale	de	l’opération.

Mode d’emploi du cahier de préconisations architecturales, 
urbaines, paysagères et environnementales

Les	 prescriptions	 se	 décomposent	 en	deux	parties	 correspondant	 à	 deux	 échelles	
d’intervention	:

Échelle 1 : Les préconisations générales
	«	Une	approche	générale	»	constituant		un	cadre	à	l’échelle	globale	de	l’opération,	

pour	garantir	la	qualité	d’insertion	et	d’intégration	du	projet	dans	le	site	d’accueil	et	la	
cohérence	d’ensemble	de	l’aménagement.	

Échelle 2 : Les préconisations particulières
	«	Une	approche	particulière	»	constituant		un	cadre	qui	se	traduit		spatialement	et	

fonctionnellement	à	l’échelle	des	différents	secteurs,	présentant	des	caractéristiques		et	
des	ambiances	propres	en	termes	d’adaptation	au	terrain	et	selon	les	fonctions	auxquels	
ces	secteurs	sont	destinés.		Chaque	ambiance	possède		une	identité	propre,	qui	implique	
des	 préconisations	 en	matière	 d’implantation,	 de	 typologie,	 de	 langage	 architectural,	
d’insertions	paysagère	et	environnementale	adaptées.
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1 .  Caractéristiques	du	site

Le	 site	 défini	 pour	 accueillir	 le	 projet	 de	 complexe	
résidentiel	et	de	tourisme	à	dominante	golfique	présente	
des	 qualités	 paysagères	 et	 urbaines	 propice	 à	 l’accueil	
d’un	complexe	aux	multiples	fonctions	(habitat,	tourisme,	
loisir).	En	effet,	le	site	se	caractérise	par	:

-	un	positionnement	sur	la	partie	nord	non	urbanisée	
du	territoire	communal	de	Tosse	:	le	projet	d’urbanisation	
du	 nouveau	 quartier	 permettra	 de	 créer	 l’extension	 du	
bourg	de	Tosse	;

-	 la	 proximité	 de	 la	 RD	 652,	 la	 RD	 17	 et	 de	 fait	 de	
l’échangeur	sortie	10	de	l’A	63,	facilitant	et	multipliant	les	
possibilités	d’accès	au	site;	

-	une	exposition	favorable	à	la	performance	environ-
nementale	 des	 bâtiments,	 notamment	 avec	 une	 pente	
légère	orientée	sud-ouest;

-	 un	 écrin	 naturel	 formé	 par	 quelques	 boisements,	
végétation	basse,	présence	du	Sparben	au	coeur	du	site	;

Les	 possibles	 contraintes	 induites	 par	 la	 localisation	
du	 site	 se	 constituent	 comme	 	 des	 atouts	 du	 fait	 de	 la	
composition	du	projet	futur	:			

-	 un	 site	 perçu	 depuis	 la	 RD	 17	mais	 des	 aménage-
ments	golfiques	de	haute	qualité	qui	valoriseront	un	site	
actuellement	délaissé;

-	une	nécessaire	prise	en	compte	des	sensibilités	envi-
ronnementales	et	écologiques	donnant	ainsi	la	possibilité	
de	créer	des	espaces	de	récréations	de	rendre	accessible	
au	public	en	modes	doux	une	richesse	naturelle	actuelle-
ment	peu	connue	sur	ce	secteur	:	le	Sparben,	cour	d’eau	
principal	traversant	la	commune	de	Tosse.	
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2 .  Principes	du	parti	d’aménagement

L’objectif	 du	 projet	 d’ensemble	 est	 de	 réaliser	 une	 opération	 complète	 et	
complexe	autour	d’un	projet	de	golf	d’envergure	internationale	alliant	économie	
résidentielle	et	touristique.

Le	projet	est	de	ce	fait	composé	de	4	grands	secteurs	(du	sud	vers	le	nord)	:	

 ͳ un	véritable	quartier
 ͳ une	résidence	de	tourisme
 ͳ un	coeur	de	resort	(le	Club	House	et	l’hôtel-spa
 ͳ un	 espace	 résidentiel-touristique	 haut-de-gamme	 intégrant	 des	 villas	
bord	de	golf.	

Pour	 relier	 l’ensemble	des	espaces	des	 secteurs,	 il	 a	été	prévu	des	bandes	
de	circulations	aménagées	et	paysagées	d’une	emprise	minimale	de	50	mètres,	
compatibles	avec	le	fonctionnement	des	parcours	de	golf.	

L’aménagement	urbain	du	projet	résidentiel	et	de	tourisme	à	dominante	gol-
fique	sur	la	commune	de	Tosse	s’inscrit	dans	une	démarche	globale	d’intégration	
au	fonctionnement	local	et	d’attractivité	au	rayonnement	national	et	internatio-
nal	pour	la	partie	touristique.	

La	composition	du	plan	d’aménagement	:	

 ͳ respecte	les	principes	du	développement	durable;
 ͳ prend	en	compte	de	l’espace	sensible	du	Sparben	;
 ͳ intègre	de	nombreux	espaces	publics	qualitatifs	;
 ͳ propose	des	formes	urbaines	en	 lien	avec	 les	formes	observées	 locale-
ment	;

 ͳ ouvre	des	perspectives	paysagères	valorisées	par	le	projet	de	golf	;
 ͳ tient	compte	du	fait	que	les	golfeurs	pourront	pratiquer		dans	un	espace	
préservé	des	nuisances	sonores.	
 ͳ
 ͳ
 ͳ
 ͳ
 ͳ
 ͳ
 ͳ
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Le	projet	cherche	à	répondre	à	des	besoins	communaux	et	intercommunaux	en	
termes	d’habitat,	puis	prétend	regarder	au-delà	en	ce	qui	concerne	le	volet	touris-
tique	qu’il	développe.

A	ce	titre,	 le	programme	présente	une	diversité	de	 fonctions	et	de	 typologies	
d’habitat;	il	prévoit	environ	86	000	m²	de	surface	de	plancher,	répartis	de	la	manière	
suivante	:

>> Greffe urbaine - partie résidentielle :
 ͳ Une	majorité	de	logements,	soit	environ	490	logements
 ͳ Des	équipements	publics	(salle	polyvalente,	structure	petite	enfance,	halle	
polyvalente,	buvette	et	sanitaires	du	pôle	sportif...)

 ͳ Des	services	(Professions	libérales,	services	de	restauration,	d’alimentation	
et	d’animation...).

>> Partie touristique : 
Un	golf	d’envergure	 international	accompagné	des	équipements	nécessaires	à	

son	fonctionnement	et	des	fonctions	induites	:

 ͳ Un	club	house
 ͳ Un	hôtel	4*
 ͳ Une	résidence	de	Tourisme	3*	et	4*
 ͳ 110	logements.

Les	équipements	publics	et	particulièrement	les	services	seront	mutualisés	sur	
l’ensemble	du	projet.

L’ensemble	du	programme	est	explicité	dans	le	tableau	suivant;	il	est	accompa-
gné	par	le	schéma	ci-contre	identifiant	les	différents	secteurs,	qui	seront	détaillés	à	
travers	des	presciptions	particulières	:

>	Les	emprises	publiques

>	Les	emprises	cessibles	:

 ͳ Partie	résidentielle	(de	M1	à	M5)
 ͳ Partie	touristique	(de	M6	à	M9)

Emprises publiques

Emprises cessibles

Partie résidentielle

Partie touristique

M1

M2

M3

a
b

cM4

M5

M6

M7

M9

M9
M8

3 .  Programme	des	constructions
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Place 1

a / Salle polyvalente

c / Halle polyvalente

Voie principale

Voie principale

Voie secondaire

Voie secondaire

Place 2

Promenade
le long du Sparben

(à réaliser partenariat public/privé)

Parking Est

Places - carrefours
Parking Ouest

Jardin 
public

Promenade
vers golf

Cours

A

B

C

D

E

F

G

H

I

J

J1K

L

M1

01

P1

O2
B1

B2
B3B4

P2
M2

N2

N1

Présentation	générale	des	emprises	publiques	&	préconisations	générales

Principe et programme général de composition
Les	emprises	publiques	se	décomposent	en	plusieurs	entités:

 ͳ les	voies	publiques,	primaires	et	secondaires,	nécessaires	aux	déplacements	tout	mode	à	travers	le	quartier
 ͳ les	espaces	publics,	aux	vocations	multiples	mais	complémentaires	et	les	parcs	de	stationnement	publics
 ͳ les	macrolots	publics	accueillant	des	constructions	et/ou	des	équipements	(a,	b	et	c).

Cette	armature	indispensable	permet	de	créer	une	continuité	entre	le	bourg	de	Tosse	et	le	nouveau	quartier,		
qui	regroupe	habitat	et	tourisme,	à	la	fois	spatiale	et	paysagère,	mais	également	en	termes	de	lien	social	.	

 
L e s  e m p r i s e s  

publiques	 devront	 être	
traitées	 de	 manière	 lisible	

et	 qualitative	 (revêtements...),	
et	être	 le	 support	d’une	authen-
tique	trame		paysagère	et	douce,	
véritable	 lien	 vert	 irriguant	
l’ensemble	du	quartier

Afin	
de	 conférer	 une	

identité		forte	à	l’ensemble	
de	 ces	 espaces,	 	 le	 mobilier	

urbain	 commun	 (éclairage/can-
délabre	 et	 balisage/bornes	 et	 spots	
encastrés,		bancs,	poubelles...)	devront	
appartenir	 	 à	 une	même	 gamme	 ou	
développer	 	 un	 vocabulaire	 com-
mun.	 Une	 alliance	 Bois/Métal		

pourrait	être	à	envisager.
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ENCOURAGER	LA	RECYCLABILITÉ	:

Certains	matériaux	peuvent	permettre	une	recyclabilité	directe	(pas	de	traitement	
et	transformation	particuliers)	ou	indirecte	(après	traitement	ou	transformation),	ou	sa	
reconversion.

ÉVALUES	LES	CONSÉQUENCES	DES	TEINTES	DES	MATÉRIAUX	:	

 ͳ Pour	limiter	la	réverbération

Suivant	l’échelle	de	l’espace	public	et	son	exposition	directe,	il	faut	penser	à	recou-
rir	à	des	matériaux		évitant	un	éblouissement	désagréable	pour	l’ensemble	des	usagers,	
comme	cela	peut	être	le	cas	pour	les	teintes	très	claires.

 ͳ Pour	faciliter	le	nettoyage	:	les	teintes	claires	marquent	davantage	que	des	cou-
l e u r s  p l u s  s o u t e n u e s .

Présentation	générale	des	emprises	publiques	&	préconisations	générales

Traitement des espaces publics : des préconisations à 
considérer

> Les matériaux de surface
FAVORISER	UNE	PALETTE	RESTREINTE	:

 ͳ pour	créer	un	paysage	urbain	harmonieux	et	identitaire
 ͳ dans	un	soucis	d’économie	et	de	pérennisation	de	l’espace	public.

RECHERCHER	LE	CONFORT	:

En	fonction	des	usages	prévus,	il	faut	choisir	des	revêtements	en	termes	de	praticabi-
lité,	qui	selon	sa	nature,	rugosité,	adhérence	ou	glissance,	a	une	importance	particulière	
pour	les	piétons	et	les	2	roues	qui	sont	en	contact	direct	avec	le	matériau.

LIMITER	LES	NUISANCES	SONORES	:

Essentiellement	 au	 niveau	 des	 espaces	 supportant	 une	 circulation	 automobile,	 le	
choix	des	matériaux	doit	être	pris	en	pensant	au	niveau	de	bruit	potentiellement	généré	
par	le	trafic	sur	le	revêtement	considéré.

PRIVILÉGIER	DES	SURFACES	LAVABLES	:

Afin	de	garantir	un	espace	public	de	qualité	au	quotidien	et	dans	le	temps,	la	facilité	à	
supprimer	de	la	surface	du	revêtement	les	salissures	ou	matières	rapportées	qui	résultent	
soit	d’un	usage	ordinaire	de	l’espace,	soit	de	dégradations	volontaires	ou	accidentelles,	
est	un	critère	à	prendre	en	compte.

ANTICIPER	L’USURE	DANS	LE	TEMPS

La	tenue	dans	le	temps	d’un	revêtement	soumis	aux	contraintes	d’usages	normales	
est	 un	 élément	 important	 dans	 la	 pérennité	 de	 l’espace	 public.	 De	 même	 en	 ce	 qui	
concerne	l’aptitude	à	la	réparation	d’un	revêtement	sans	conséquence	sur	son	esthétique	
à	l’échelle	de	l’espace	public	concerné.

ANALYSER	LA	BALANCE	ENTRE	COÛTS	D’INVESTISSEMENT	ET	COÛT	D’ENTRETIEN

Des	revêtements	plus	onéreux	à	l’investissement	peut	se	révéler	plus	économique	à	
l’entretien	et		inversement.
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	voies	publiques	/	BC	-	CD	-	EF

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	réseau	primaire	/	Voie	principale	traversant	le	quartier	d’Est	
en	Ouest.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	Circulation	automobile	double	sens	et	modes	doux.

TRAITEMENT	:	L’objectif	est	de	créer	(hors	place	n°2)	un	espace	regroupant	la	circu-
lation	automobile	et	les	modes	doux,	au	tracé	sinueux	et	constituant	une	ligne	végétale	
à	travers	le	quartier.

La	récupération	et	la	rétention	des	eaux	de	ruissellement	pourraient	être	réalisées	
par	une	noue	séparant	la	circulation	automobile	et	douce.

LINÉAIRE	:	BC	environ	445	ml,	CD	366	ml	et	EF	110	ml.

SECTION	COMPLÈTE	:	20	m

Palette végétale

CRÉATION	DE	BOSQUETS	EN	CEPÉE	:	Déclinaison	d’érables	(port,	hauteur,	coloris...)

 ͳ Acer	pseudoplatanus
 ͳ Acer	Buergerianum
 ͳ Acer	opalus
 ͳ Acer	Campestre
 ͳ Acer	Monpessulanum
 ͳ Acer	platanoides	Crimson	King	(pourpre)
 ͳ Acer	Ginnala

PALETTE DE REVETEMENTS
chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé

stabilisé renforcé

Béton balayé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie primaire
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	voies	publiques	/	GH

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	réseau	primaire	/	Voie	principale	traversant	le	quartier	d’Est	
en	Ouest	/	Accès	au	macrolot	M8a	et	b.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	Circulation	automobile	double	sens	et	modes	doux.

TRAITEMENT	:	l’objectif	est	de	créer	un	espace	regroupant	la	circulation	automobile	
et	les	modes	doux,	au	tracé	sinueux	et	constituant	une	ligne	végétale	à	travers	le	quartier.

La	récupération	et	la	rétention	des	eaux	de	ruissellement	pourraient	être	réalisées	par	
une	noue	séparant	la	circulation	automobile	et	douce.	

Sa	situation,	moins	urbaine,	implique	un	élargissement	par	rapport	aux	sections	ini-
tiales	BC,	CD	et	EF.	

LINÉAIRE	:	environ	920	ml.

-SECTION	COMPLÈTE	:	30	m.

Palette végétale

CRÉATION	DE	BOSQUETS	EN	CEPÉE	:	Déclinaison	d’érables	(port,	hauteur,	coloris...)

 ͳ Acer	pseudoplatanus
 ͳ Acer	Buergerianum
 ͳ Acer	opalus
 ͳ Acer	Campestre
 ͳ Acer	Monpessulanum
 ͳ Acer	platanoides	Crimson	King	(pourpre)
 ͳ Acer	Ginnala

PALETTE DE REVETEMENTS
chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé

stabilisé renforcé

Béton balayé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie primaire
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	voies	publiques	/	DE-FG

Principales caractéristiques

VOCATION	/	STATUTS	:	réseau	primaire	/	voie	
principale	traversant	le	quartier		d’Est	en	Ouest	/	
Sections	ouvrant	sur	le	golf.

MODES	DE	 CIRCULATION	 :	 Circulation	 auto-
mobile	double	sens	et	modes	doux.

TRAITEMENT	 :	 L’objectif	 est	 de	 créer	 un	
espace	 regroupant	 la	 circulation	 automobile	 et	
les	modes	doux,	sinueux	et	constituant	une	ligne	
végétale	à	travers	le	quartier.

Afin	d’inscrire	 la	 voie	 entre	 2	 séquences	du	
golf	la	section	est	augmentée.

La	récupération	et	 	 la	rétention	des	eaux	de	
ruissellement	 pourraient	 être	 réalisées	 par	 une	
noue	séparant	la	circulation	automobile	et	douce

LINÉAIRE	:	DE	environ	122	ml,	et	FG	132	ml.

SECTION	COMPLÈTE	:	50	m.

Palette végétale

Se	référer	aux	deux	sections	précédentes

PALETTE DE REVETEMENTS
chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé

stabilisé renforcé

Béton balayé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie primaire
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	voies	publiques	/	BI

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/STATUTS	:	réseau	primaire	/	prolongement	de	la	voie	principale	vers	
le	Nord	et	le	jardin	public.

MODES	DE	CIRCULATION	:	Circulation	automobile	double	sens	et	modes	doux.

TRAITEMENT	 :	L’objectif	est	de	créer	un	espace	regroupant	 la	circulation	auto-
mobile	 et	 les	 modes	 doux	 dominants,	 travaillé	 sous	 forme	 d’un	 large	 cours	 en	
prolongement	de	la	place	n°1.

LINÉAIRE	:	environ	177	ml.

SECTION	COMPLÈTE	:	20.50	m.

Palette végétale

ALIGNEMENT	:	

 ͳ Liquidampar

PALETTE DE REVETEMENTS
chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie primaire
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	voies	publiques	/	LA

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	réseau	secondaire	/	Voie	de	bouclage	connectant	le	quartier	
au	bourg.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	Circulation	automobile	double	sens.

TRAITEMENT	:	L’objectif	est	de	créer	un	espace	circulé	s’insérant	dans	le	paysage,	en	
frange	du	quartier.

LINÉAIRE	:	environ	504	ml.

SECTION	COMPLÈTE	:	20.50	m.

Palette végétale

ORNEMENT	:

 ͳ Frêne	Fraxinus	Angustifolia

ARBUSTES/MASSIFS	POUR	FRANGES	:

 ͳ Cornus	Alba	et	Cornus	MasAcer	Ginnala

PALETTE DE REVETEMENTS

chaussée en enrobé 

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie secondaire
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	voies	publiques	/	BK

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	réseau	secondaire	/	Connexion	vers	entrée	secondaire	Ouest.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	circulation	automobile	en	double	sens,	avec	trottoirs	latéraux.

TRAITEMENT	:	L’objectif	est	de	créer	une	voie	fonctionnelle	urbaine	et	qualitative.

LINÉAIRE	:	environ	533	ml.

SECTION	COMPLÈTE	:	8.50	m.

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie secondaire

PALETTE DE REVETEMENTS
chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	voies	publiques	/	O1O2	&	P1P2

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	réseau	secondaire	/	Desserte	locale	du	
macrolot	M1	parties	a,	b	et	c.

MODES	 DE	 CIRCULATIONS	 :	 circulation	 automobile	 en	 double	
sens,	accompagnée	de	part	et	d’autre	d’un	cheminement	piéton	et	
de	bandes	plantées.

TRAITEMENT	 :	 L’objectif	 est	 de	 créer	 une	 continuité	 urbaine	
depuis	la	voie	principale,	déclinant	progressivement	vers	un	traite-
ment	moins	orthonormé	et	plus	souple.

LINÉAIRE	:	125/130	ml.

SECTION	COMPLÈTE	:	19.50	m.

Palette végétale

	ALIGNEMENT	:

 ͳ Zelkova	Carpinifolia

MASSIFS/ARBUSTES	:

 ͳ Cornus	Alba
 ͳ Cornus	Mas

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie secondaire

PALETTE DE REVETEMENTS

chaussée en enrobé 

cheminements piétons
béton désactivé

stabilisé renforcé
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	voies	publiques	/	M1M2	&	N1N2

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	réseau	secondaire	/	Desserte	locale	des	macrolots	M2	et	M3.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	Espace	partagé	:	circulation	automobile	en	double	sens,	avec	
cheminement	piéton,	stationnement	visiteurs	et	plantations	de	haute	tige	ponctuelles.

TRAITEMENT	:	L’objectif	est	de	conférer	une	unité	d’ensemble	de	l’espace	où	se	mêleront	
les	différents	usages,	où	les	circulations	automobiles	devront	être	apaisées	(vitesse	limitée).

LINÉAIRE	:	environ	600	ml	M1M2et	330	ml	pour	N1N2.

SECTION	COMPLÈTE	:	13.50	m.

Palette végétale

	ALIGNEMENT	:

 ͳ Chêne	des	marais	Quercus	Palustris

PALETTE DE REVETEMENTS

béton désactivé

béton balayé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie secondaire



Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - CPAU PE        24   

Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	voies	publiques	/	B3B4

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	réseau	secondaire	/	Promenade	piétonne	et	douce	longeant	
le	jardin	public.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	Modes	doux.

TRAITEMENTS	:	L’objectif	est	de	créer	un	espace	de	promenade	partageant	minéral	
et	végétal.

LINÉAIRE	:	environ	190	ml.

SECTION	COMPLÈTE	:	10	m.

Palette végétale

	ALIGNEMENT	:

 ͳ Poirier	Pyrus	Calleryana

PALETTE DE REVETEMENTS

béton désactivé

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS

Voirie secondaire
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	voies	publiques	/	IJ
Voirie secondaire

PALETTE DE REVETEMENTS

béton désactivé

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	réseau	secondaire	/	Promenade	piétonne	et	douce	longeant	
le	jardin	public.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	Modes	doux.

TRAITEMENTS	:	L’objectif	est	de	créer	un	espace	de	promenade	partageant	minéral	
et	végétal.

LINÉAIRE	:	environ	190	ml.

SECTION	COMPLÈTE	:	10	m.

Palette végétale

	ALIGNEMENT	:

 ͳ Liquidambar

CROQUIS, PROFILS EN TRAVERS ET PRINCIPES PAYSAGERS
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	espaces	publics	/	Pôle	sportif

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	Equipement	mutualisable	pour	l’ensemble	du	quartier,	accessible	depuis	la	place	n°2.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	Circulation	automobile	interdite	(hors	technique,	entretien,	secours...)/	modes	doux.

PROGRAMME	ET	TRAITEMENT	 :	Organisé	autour	d’un	espace	commun	ombragé	desservant	 l’ensemble	des	équipements	 sportifs,	 il	proposera	a	
minima	3	courts	de	tennis,	1	citystade,	1	skate	park,1	plaine	de	jeux,	agrès	Fitness....	Le	mobilier	urbain	devra	prévoir	éclairage,	bancs	et	apport	en	eau	
potable.	Les	franges	ainsi	que	les	interfaces	entre	les	différents	équipements	devront	être	végétalisés	et	plantés.

SUPERFICIE	:	10	507	m²

vo
ie

 p
rin

ci
pa

le

Parking public
Est

Place n°2

AnimationM1

Halle
(c)

Résidence
de tourisme

(M6)

Golf

Plaine de jeux
(espace enherbé libre)

Espace commun - pivot
Ombrage

Tennis

Citystade

Skate park (éloigné de la
résidence de tourisme)
Accompagnement
paysager
( arbustes...)

Principe d’accès 
principal

Principe de liaisons
douces
Principe paysager
(boisements)

Arbre significatif

Buvette
et sanitaires

(c)

Palette végétale

SYMBOLE	ET	OMBRAGE	:

 ͳ Tilleul	Tilia	Tomentosa

	ARBRES	POUR	FRANGES	:
 ͳ Frêne	Fraxinus	Angustifolia

MASSIFS/ARBUSTES	POUR	FRANGES	:
 ͳ Cornus	Alba
 ͳ Cornus	Mas
 ͳ Troene

PALETTE DE REVETEMENTS

espace commun

cheminements piétons

béton désactivé

stabilisé renforcé
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	espaces	publics	/	Jardin	public

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	Équipement	mutualisable	pour	l’ensemble	du	quartier	et	de	ses	familles,	accessible	depuis	le	cours	BI	au	Sud	et	par	la	prome-
nade	IJ	au	Nord,	en	lien	avec	la	promenade	le	long	du	Sparben	au	coeur	du	golf	et	la	promenade	JJ1.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	Circulation	automobile	interdite	(hors	technique,	entretien,	secours...)/	modes	doux.

PROGRAMME	:	Organisé	autour	d’un	espace	commun	ombragé,	le	jardin	public	développera	plusieures	séquences	paysagères	thématiques	(essences,	
arômes,	fleurs...)	et	prévoiera	une	aire	de	jeux	pour	les	enfants.	Le	mobilier	urbain	devra	prévoir	éclairage,	bancs	et	apport	en	eau	potable.

SUPERFICIE	:	12100	m²

Place n°1

M3
M4

Cours

I

J

J1

M2
M1

Voie principale

Golf

Espace central
ombragé

Alignement d’arbres
en écho à la
promenade IJ

Jardins à «thèmes»

Principe d’accès 
principal

Principe de liaisons
douces
Principe paysager
(boisements)

Arbre significatif

Palette végétale

ALIGNEMENT	:
 ͳ Liquidambar	

OMBRAGE	et	SYMBOLIQUE	:
 ͳ Magnolia	Grandiflora
 ͳ Erables	 (Acer	 Campestre	 et	 Acer	
Opalus...)

BOISEMENTS	:
 ͳ Cornus	Alba
 ͳ Cornus	Mas
 ͳ Viburnum	Lantana
 ͳ Rhamnus	Alaternus
 ͳ Ligustrum	vulgare

PALETTE DE REVETEMENTS

espace commun

cheminements piétons

béton désactivé

stabilisé renforcé
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	espaces	publics	/	Promenade	JJ1

PALETTE DE REVETEMENTS

cheminements piétons

stabilisé renforcé

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	Promenade	intimiste	offrant	une	perspective	sur	le	golf	à	travers	le	quartier,	cet	espace	public	est	accessible	en	plusieurs	points.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	Circulation	automobile	 interdite	(hors	entretien,	secours...)	excepté	les	traversées	à	 limiter	mais	nécessaires	au	niveau	de	la	
desserte	interne	du	macrolot	M4	que	la	promenade	viendrait	séquencer	/	modes	doux.

PROGRAMME	:	La	promenade	pourra	prendre	la	forme	d’une	large	piste	mixte	présentant	plusieurs	surlargeurs	permettant	d’accueillir	un	mobilier	urbain	
(bancs	et	éclairage)	minimal,	insérée	à	l’intérieur	d’une	coulée	abondamment	végétalisée	et	plantée,	au	coeur	des	habitations.

SUPERFICIE	:	6460	m²

Place n°1

M3
M4a

M4b

M6
Résidence de tourisme

Cours

Jardin
public

J

J1

Sparben

M2

Voie principale

Golf

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. 

Plantations
de grands sujets significatifs
pour marquer les
entrées / séquences
du parcours

Principe d’accès 
principal

Principe de liaisons
douces
Principe paysager
(boisements)

Arbre significatif

Palette végétale

ALIGNEMENT	:
 ͳ Liquidambar	

MASSIFS/ARBUSTES	:
 ͳ Rosier	paysager
 ͳ Perovskia	Atriplicifolia
 ͳ Spirea	Japonica
 ͳ Spirea	Anthony	Waterer
 ͳ Spirea	Gold	Flame
 ͳ Spirea	Little	Princess
 ͳ Spirea	Golden	Princess

COUVRE-SOL
 ͳ Trachelospermum	jasminoides
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	parcs	de	stationnement	public

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	Stationnement	ouvert	au	public	en	lien	avec	les	équipements	publics	immédiats.	
Les	parcs	sont	accessibles	depuis	le	réseau	primaire	ou	secondaire	public.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	Circulation	automobile,	et	piétonne	à	sécuriser.

PROGRAMME	 ET	 TRAITEMENT	 :	 Le	 parking	 Est,	 offrant	 au	minimum	80	 places,	 devra	 être	 organisé	 en	
plusieurs	séquences	permettant	une	intégration	paysagère	optimale	et	sera	largement	végétalisé.	Le	parking	
Ouest,	développant	environ	100	places,	de	par	sa	position	plus	urbaine	sera	organisé	en	un	seul	espace	ponctué	
et	agrémenté	de	plantations.

SUPERFICIE	:	Parking	Ouest	4850	m²	et	parking	Est	8400	m².

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. 

Place n°2

Pôle
sportif

Jardin
public

Crèche

Salle
pôlyvalente

Parking Est :
Boisements en interface avec les espaces 
vierges hors périmètre
et entre les «grappes» de stationnement.

Parking Ouest :
Boisements en interface avec le macrolot 
d’habitat M2,  plantations de haute tige le
long de la voie d’accès et
plantations d’ornement internes.

Principe d’accès 
principal auto

Principe d’accès 
principal doux

Principe paysager
(boisements)

Place n°1

Voie principale

BK

Palette végétale

ORNEMENT	:
 ͳ Frêne	Fraxinus	Angustifolia

	ARBUSTES/MASSIFS	POUR	FRANGES	:
 ͳ Cornus	Alba	et	Cornus	Mas

ORNEMENT	:
 ͳ Frêne	 Fraxinus	 Angustifolia	
Raywood

stabilisé renforcé

PALETTE DE REVETEMENTS

stabilisé renforcé

enrobé

Démarcation par traverses
de bois
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	macrolots	publics	/	a	et	b

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	Equipements	publics	délimitant	la	place	n°1	qui	joue	le	rôle	de	parvis	aux	abords	des	constructions.

MODES	DE	CIRCULATIONS	:	Circulation	automobile	interdite	(hors	technique,	entretien,	secours...)/	modes	doux.

PROGRAMME	ET	TRAITEMENT	:	

 ͳ La	salle	polyvalente	devra	présenter	une	architecture	remarquable	en	tant	que	signal	d’entrée	du	quartier,	ses	façades	structurant	la	place	n°1.	
Le	reste	de	la	parcelle	devra	rester	libre	et	planté	afin	d’accueillir	les	évènements	adéquats	en	lien	avec	sa	vocation.

 ͳ La	structure	petite	enfance	s’implantera	en	alignement	de	la	place	n°1	et	développera	côté	Est	les	espaces	extérieurs	plantés	nécessaires	à	sa	
destination	(jardin,	aire	de	jeux...).

 ͳ Les	clôtures,	non	opaques,	devront	être	doublées	de	haies	vives	et	pourront	présenter	des	motifs	et	dessins	personnalisés.

Alignement des constructions
sur la place n°1.
Accès depuis l’espace public.

Franges boisées en interface.

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. 

Principe d’accès 
principal

Principe paysager
(boisements)

Place n°1

Parking

B4
B3

M2

M1

Cours

a

b

Palette végétale

HAIE	TAILEE:

 ͳ Eleagnus	ebbingei

stabilisé renforcé

PALETTE DE REVETEMENTS

stabilisé renforcé

enrobé

Démarcation par traverses
de bois

SUPERFICIE	:	macrolot	a	-	Salle	polyvalente	:	7927	m²	et	
macrolot	b	-	structure	petite	enfance	:	2870	m²

SURFACE	DE	PLANCHER	 	 :	 La	 salle	polyvalente	pourra	
développer	environ	1850	m²	et	la	structure	petite	enfance	
a	minima	600	m².

HAUTEUR	 DES	 CONSTRUCTIONS	 :	 Ces	 équipements		
présenteront	 1	 niveau	 de	 plain-pied	 majoritairement.	 1	
étage	 partiel	 pourra	 être	 envisageable	 en	 fonction	 des	
besoins	des	futurs	exploitants.
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	macrolots	publics	/	c

IMAGES REFERENCES

Buvette et sanitaires

Halle polyvalente:

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. 

Place n°2

Voie principale

Animation

Pôle
sportif

Résidence de
tourisme

Parking

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	Ces	équipements	publics	«légers»	ponctuent	et	animent	l’espace	public	de	la	place	n°2	et	du	pôle	sportif,	espaces	par	lesquels	ils	sont	accessibles.

PROGRAMME	ET	TRAITEMENT	:	

 ͳ La	halle	est	l’emblème	de	la	place	n°2.	Une	volumétrie	simple	et	une	architecture	légère,	ouverte	sur	l’espace	public	et	épurée	seront	à	rechercher.	L’aménagement	intérieur	sera	
simple	et	fonctionnel	afin	de	permettre	l’organisation	d’un	maximum	d’évènements	variés	potentiels	(marché	de	producteurs	locaux,	foires,	expositions,	cérémonies...).

 ͳ Le	complexe	buvette/sanitaires	devra	se	situer	à	une	position	stratégique	au	sein	du	pôle	sportif	et	devra	être	visible	depuis	la	place	n°2,	comme	le	signal	de	cet	espace.	Son	archi-
tecture	devra	évoquer	une	sorte	de	pavillon	largement	ouvert,	développant	terrasse	profitant	du	soleil	et	espaces	ombragés.

EMPRISE	AU	SOL/SURFACE	EXPLOITABLE	:	La	halle	pourra	développer	environ	800	m²	et	le	complexe	buvette/sanitaires	200	m².

HAUTEUR	DES	CONSTRUCTIONS	:	Ces	équipements		présenteront	1	niveau	de	plain-pied.

La	halle	pourra	présenter	une	hauteur	relativement	importante		équivalente	à	2	niveaux	de	plancher	(environ	6	m).
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	espaces	publics	/	Place	n°1

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION

Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	Cet	espace	public	est	à	la	confluence	de	la	commune	consti-
tuée,	en	constitution	et	du	nouveau	quartier.	De	par	cette	situation	stratégique	et	 les	
fonctions	qui	l’entourent,	la	place	n°1	constitue	un	véritable	couer	de	quartier	créant	un	
lien	physique	urbain,	social	et	humain,	entre	le	bourg	et	l’urbanisation	projetée,	entre	les	
actuels	et	futurs	habitants.

USAGES	:	

>	Déplacements:

 ͳ Traversée	automobile	principale	depuis	l’entrée	Sud	-Ouest
 ͳ Dépose-minute	de	la	structure	petite	enfance/crèche
 ͳ Sortie	potentielle	du	parking	public	Ouest

>	Connexions	et	transversalités	:

 ͳ La	place	n°1	est	 le	point	de	départ/arrivée	de	nombreuses	 liaisons	au	sein	du	
quartier

>	Liens	urbains	et	humains:

 ͳ Cet	espace	est	un	lieu	de	rencontre	et	de	partage,	de	par	son	accompagnement	
d’équipements	structurants,	comme	la	salle	polyvalente	et	 la	crèche.	Cet	effet	
sera	renforcée	par	l	aprésence	en	rez	de	chaussée	du	front	bâti	du	macrolot	M1,	
de	services	à	la	personne,	professions	libérales....

TRAITEMENT	ET	AMBIANCES	 :	Un	 traitement	qualitatif	 devra	 être	 recherché	pour	
créer	une	ambiance	chaleureuse	et	conviviale	de	place	de	village,	à	retranscrire	à	une	
échelle	plus	importante	au	regard	de	l’échelle	du	projet.

L’aménagement	devra	minimiser	l’impact	de	la	circulation	automobile	visuellement	
tout	en	garantissant	la	sécurité	des	usagers.

SUPERFICIE	:	11	810	m²
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PALETTE DE REVÊTEMENTS PRINCIPES PAYSAGERS ET PALETTE VÉGÉTALES

Revêtement	n°1	(dallage	minéral	taille	n°1)

Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	espaces	publics	/	Place	n°1

Revêtement	n°2	(dallage	minéral	taille	n°2)

et	ligne	de	démarcation

Bornes	et	potelets	en	métal

PLANTATIONS	DE	HAUTE	TIGE	POUR	OMBRAGE	:	

Tilleul	Titia	tomentosa

Revêtement	n°3	(béton	désactivé)

PLANTATIONS	DE	HAUTE	TIGE	POUR	ALIGNEMENT	:	

Poirier	Pyrus	calleryana
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Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	espaces	publics	/	Place	n°2

SCHEMA D’INTENTION DE COMPOSITION
Principales caractéristiques

VOCATIONS	/	STATUTS	:	Cet	espace	public	est	à	la	rencontre	de	la	partie	résidentielle	
du	quartier	et	de	la	partie	touristique,	ce	qui	amènera	des	populations	différentes	à	se	
côtoyer	et	à	partager	ce	lieu	qui	a	vocation	à	devenir	fédérateur.	De	par	cette	position	
charnière,	la	place	n°2	devra	constituer	un	espace	polyvalent	majeur	capable	de	suppor-
ter	des	usages	diversifiés.

USAGES	:	

>	Déplacements:

 ͳ Traversée	automobile	principale	Est/Ouest
 ͳ Accès	à	la	résidence	de	Tourisme
 ͳ Amorce	du	bouclage	de	la	partie	résidentielle

>	Connexions	et	transversalités	:

 ͳ La	place	n°2	est	 le	point	de	départ/arrivée	de	nombreuses	 liaisons	au	sein	du	
quartier

>	Liens	urbains	et	humains:

 ͳ Cet	 espace	est	 également	un	 lieu	de	 rencontre	 et	 de	partage,	mais	 destiné	à	
accueillir	une	population	à	 la	fois	plus	vaste	et	plus	variée,	de	par	son	accom-
pagnement	 d’équipements	 structurants,	 comme	 le	 pôle	 sportif	 et	 la	 halle	
polyvalente,	 vecteur	 d’événements	 communaux	 voire	 intercommunaux.	 Cette	
portée	sera	accentuée	par	 la	présence	de	 la	 résidence	de	tourisme	et	 les	ser-
vices	de	restauration,	d’animation	et	d’alimentation,	mutualisés	entre	le	quartier	
d’habitat	et	le	quartier	touristique.

TRAITEMENT	ET	AMBIANCES	:	De	par	le	croisement	des	usages	potentiels	et	des	évè-
nements	susceptibles	de	se	déroyuler	en	ce	lieu,	l’espace	devra	être	aisément	exploitable	
et	modulable.	A	travers	un	traitement	qualitatif	et	adpaté,	l’image	que	la	place	génèrera	
devra	affirmer	en	même	temps	un	rôle	de	porte	d’entrée	de	la	partie	touristique,	en	lien	
avec	le	quartier	résidentiel	dont	l’échelle	nécessite	de	posséder	plusieurs	espaces	publics	
significatifs,	et	au-delà,	avec	la	commune.	L’aménagement	devra	minimiser	l’impact	de	la	
circulation	automobile	visuellement	tout	en	garantissant	la	sécurité	des	usagers.

SUPERFICIE	:	11	360	m²
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PALETTE DE REVÊTEMENTS PRINCIPES PAYSAGERS ET PALETTE VÉGÉTALES

Revêtement	n°1	(dallage	minéral	taille	n°1)

Préconisations	par	entités	publiques	/	Les	espaces	publics	/	Place	n°2

Revêtement	n°2	(dallage	minéral	taille	n°2)

et	ligne	de	démarcation

Bornes	et	potelets	en	métal

Revêtement	n°3	(béton	désactivé)

PLANTATIONS	DE	HAUTE	TIGE	POUR	ALIGNEMENT	:	

Poirier	Pyrus	calleryana
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Préconisations	générales	pour	les	emprises	publiques	/	PALETTE	VÉGÉTALE	-	GLOSSAIRE

PLANTATIONS DE HAUTE TIGE

La	palette	végétale	propose	diverses	essences	d’arbres	de	haute	tige,	d’arbustes	et	de	massifs	afin	de	composer	un	vocabulaire	paysager	
cohérent	pour	structurer	et	accompagner	les	emprises	publiques.	Chaque	entité	aura	sa	composition	propre	détaillée	ultérieurement.

Acer Pseudoplatanus
Erable

Acer Opalus
Erable

Acer Campestre
Erable

Acer platanoides Crimson King
Erable

Acer Ginnala
Erable

PLANTATIONS DE HAUTE TIGE

Acer Pseudoplatanus
Erable

Acer Opalus
Erable

Acer Campestre
Erable

Acer platanoides Crimson King
Erable

Acer Ginnala
Erable
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Préconisations	générales	pour	les	emprises	publiques	/	PALETTE	VÉGÉTALE	-	GLOSSAIRE
ARBUSTES ET MASSIFS

BOISEMENTS / FRANGES (JARDIN PUBLIC, POLE SPORTIF, PARC DE STATIONNEMENT)

Cornus Alba
Cornouiller

Cornus Mas
Cornouiller

Viburnum Lantana

Rhamnus Alaternus Ligustrum vulgare Troene
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Préconisations	générales	pour	les	macrolots	cessibles
Accès : 

Les	accès	aux	divers	macrolots	s’effectueront	depuis	les	emprises	publiques	
(voie	principale,	cours...),	qui	devront	développer	leur	propre	desserte	interne	
(hors	macrolots	M2	et	M3).

La	 situation	 préférentielle	 des	 accès	 est	 illustrée	 graphiquement	
u l t é r i e u r e m e n t .

Implantation des constructions : 
Les	prospects	sont	adaptés	en	fonction	des	macrolots.

Hauteurs des constructions : 
Les	hauteurs	sont	adaptées	en	fonction	des	macrolots.

Stationnement : 
Les	normes	de	stationnement	sont	adaptées	en	fonction	des	macrolots.

Toitures : 
Les	toitures	devront	présenter	préférentiellement	2	pans,	ou	3	ou	4	pans.	

Les	pentes	de	toitures	présenteront	une	 inclinaison	d’environ	35	%	minimum	
pour	résister	aux	vents	dominants.

Les	couvertures	en	tuiles	de	terre	cuite	dans	les	tons	rouges	sont	tradition-
nelles	au	contexte	landais.

Les	toitures-terrasses	seront	autorisées	sous	réserve	d’une	harmonie	archi-
tecturale	globale.	Elles	pourront	être	végétalisées.

Orientations préférentielles des façades : 
Il	faudra	rechercher	au	maximum	l’orientation	Sud	/	Sud-Ouest.

Ouvertures: 
Les	ouvertures	seront	rectangulaires	et	respecteront	au	mieux	les	propor-

tions	traditionnelles	présentant	une	hauteur	plus	importante	que	la	largeur.

Dans	 une	 recherche	 d’apports	 solaires	 pour	 les	 pièces	 à	 vivre,	 d’autres	
dimensions	favorisant	l’ensoleillement	et/ou	le	passage	vers	les	espaces	exté-
rieurs,	 seront	acceptés	à	 condition	qu’elles	participent	à	 l’harmonie	générale	
des	élévations	des	constructions.

Matériaux et éléments architecturaux : 
Le	projet	est	une	greffe	du	bourg	de	Tosse.	De	ce	fait,	 la	couture	urbaine	

ne	 pourra	 se	 réaliser	 sans	 que	 soient	 réutilisés	 les	 éléments	 de	 vocabulaire	
architectural	 local.	Toutefois,	 cet	usage	du	 langage	devra	se	 faire	de	manière	
équilibrée,	entre	prolongement	de	l’existant	et	réinterprétation	de	l’existant.

Une	écriture	plus	 libre	mais	qui	s’inscrit	en	continuité	pourra	être	accep-
tée,	notamment	pour	les	équipements	publics	et	les	équipements	touristiques	
s’ils	participent	à	la	création	d’une	identité	novatrice	au	regard	de	l’ambition	du	
projet.
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Préconisations	générales	pour	les	macrolots	cessiblesPréconisations	générales	pour	les	macrolots	cessibles
Matériaux de construction: 
On	pourra	 favoriser	 les	matériaux	 traditionnels.	 Le	 recours	au	bois	 sera	égale-
ment	fortement	encouragé.	Il	sera	possible	d’avoir	recours	à	d’autres	matériaux	à	
des	fins	d’isolations	thermiques	renforcées,	de	performances	énergétiques,	sous	
réserve	d’une	harmonie	architecturale	d’ensemble.

Menuiseries :

Seront	autorisées	les	menuiseries	en	:

 ͳ Bois
 ͳ Métal
 ͳ PVC.

Les	huisseries	devront	proposer	des	motifs	simples	sauf	justifications	parti-
culières,	afin	de	permettre	un	ensoleillement	maximal	des	ouvertures	projetées.

Volets et éléments d’occultation :

Ces	éléments	pourront	être	en	bois	ou	en	métal,	et	 leurs	 teintes	devront	être	
choisies	en	cohérence	avec	les	couleurs	des	façades	des	constructions,	mais	tou-
jours	plus	foncées.

On	privilégiera	des	panneaux	à	grandes	lames	ou	à	persiennes.

Pergolas et treilles:

L’intégration	 architecturale	 de	 ces	 éléments	 est	 fortement	 encouragée	 à	
des	fins	de	protections	solaire,	de	confort	thermique	,	de	protection	contre	le	
vent	et	d’aménagements	paysagers	qu’ils	permettent.

Ils	pourront	être	en	métal	ou	en	bois	dans	des	teintes	s’harmonisant	avec	les	
façades	des	constructions.

Garde-corps

De	manière	générale,	on	préfèrera	des	garde-corps	présentant	des	motifs	
simples	et	ajourés.	Tout	remplissage	total	opaque	sera	proscrit.
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Ambiances paysagères : 
Chaque	macrolot	devra	développer	ses	propres	principes	paysagers.	

Au	regard	de	l’environnement	naturel	et	agricole	en	présence,	la	végétation	
devra	être	le	fil	conducteur	de	tout	aménagement	et	de	tout	projet	de	construc-
tion,	en	cohérence	avec	le	travail	paysager	de	l’espace	public.

Seuls	 quelques	 principes	 ciblés	 seront	 détaillés	 ultérieurement;	 les	
aménageurs,constructeurs	et	acquéreurs	potentiels	auront	la	liberté	de	choisir	les	
essences	qu’ils	jugeront	pertinentes	de	planter	en	accompagnement	paysager	des	
projets.	Quelques	précautions	seront	toutefois	à	prendre	:

 ͳ Le	traitement	des	espaces	verts	de	pleine	terre	participe	directement	à	
la	qualité	de	l’opération	:	son	intégration	dans	le	paysage,	le	cadre	de	vie	
proposé	aux	usagers…	

A	ce	titre,	la	végétalisation	des	espaces	de	pleine	terre	revêt	une	importance	
toute	particulière.		Une	recherche	maximale	de	ces	espaces	sera	encouragée.

D’une	manière	générale,	les	espaces	verts	de	pleine	terre	devront	être	traités	
selon	les	préconisations		suivantes	:

•	 Les	 sujets	 remarquables	 existants	 et	 préservés	 des	 emprises	 aménagées	
ou	construites	devront	être	conservés.	Des	précautions	en	termes	de	protection	
devront	être	prises	durant	la	période	de	chantier	;

•	Les	espaces	verts	doivent	être	plantés	d’arbre	de	haute	tige	(taille	minimale	
adulte	de	10m);

•	Une	proportion	minimale	de	3/4	d’essences	caduques	est	exigée	pour	amé-
liorer	le	confort	d’hiver	(lumière	naturelle,	exposition	solaire	...)	;

•	 Les	 essences	 retenues	 pour	 les	 espaces	 verts	 devront	 être	 économes	 en	
eau	et	adaptées	aux	conditions	pédoclimatiques	(pour	limiter	l’entretien	dans	le	
temps	et	rendre	les	plantations	plus	durables),	et	ne	doivent	pas	être	invasives	ou	
allergènes.

Les	plantations	d’arbres	peuvent	être	accompagnées	de	plantations	d’arbustes	
pour	créer	plusieurs	 strates	de	végétation	 (sous	 forme	de	bosquets	ou	massifs)	
propices	à	la	reconquête	de	la	Nature	en	milieu	urbain	(insectes,	oiseaux	…).	Les	
plantations	devront	nécessairement	comporter	des	arbustes	ornementaux	à	baies	
(nourriture	des	oiseaux	en	hiver).

Préconisations	générales	pour	les	macrolots	cessibles
Performances environnementales des constructions :

Tout	projet	de	construction	doit	depuis	 le	1er	 janvier	2013	être	conforme	à	
la	Réglementation	Thermique	2012,	c’est-à-dire	Bâtiment	à	Basse	Consommation	
(BBC),	 qui	 fixe	 pour	 la	 zone	 climatique	 concernée	 un	 niveau	 de	 consommation	
maximum	de	50	kWh/m2/	an	pour	la	consommation	de	chauffage	et	la	production	
d’eau	chaude	sanitaire	dans	le	résidentiel.	En	2020,	tous	les	bâtiments	seront	pas-
sifs	ou	à	énergie	positive,	les	constructions	pourront	donc	anticiper	cet	objectif	par	
l’adoption	des	principes	suivants	:

 ͳ Mettre	 en	œuvre	 les	 principes	 du	 bioclimatisme	dès	 la	 conception	des	
projets	de	construction	:	prendre	en	compte	l’environnement	climatique	
dans	la	construction	(renouvellement	d’air,	température	extérieure),	bien	
orienter	le	bâtiment	vis-à-vis	de	l’ensoleillement	naturel,	veiller	à	la	prise	
en	compte	de	la	végétation	(ombrages,	climatisation	naturelle...)

 ͳ Limiter	les	déperditions	d’énergie,	en	privilégiant	la	compacité	des	formes	
d’habitat,	une	bonne	isolation	thermique	(toit	et	murs,	double	ou	triple	
vitrage),	une	étanchéité	du	bâti	performante	et	un	système	de	renouvel-
lement	d’air	adapté.
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 ͳ Diversifier	 les	 sources	 énergétiques	 et	 développer	 le	 potentiel	 local	
en	 énergies	 renouvelables	 :	 panneaux	 solaires,	 bois	 énergie,	 pompes	 à	
chaleur...

 ͳ Améliorer	 la	performance	énergétique	et	environnementale	du	bâti	par	
le	choix	des	matériaux	:	privilégier	un	faible	impact	sur	l’environnement,	
une	bonne	résistance	thermique	et	des	performances	d’isolation	élevées.

Gestions des réseaux :
Tous	les	réseaux	seront	enterrés.

Le cycle de l’eau :
La	gestion	de	l’eau	(eau	potable	et	eaux	pluviales)	doit	être	prise	en	compte	

dans	l’aménagement	urbain,	à	l’échelle	du	site	mais	aussi	au	niveau	des	parcelles.	
Ainsi,	le	projet	pourra	s’appuyer	sur	les	principes	de	gestion	suivants	:

 ͳ 	Économiser	et	réduire	la	consommation	en	eau	potable	:	

o	 prévoir	des	dispositifs	hydro-économes	dans	 les	 logements.	Pour	dimi-
nuer	les	consommations	d’eau,	il	faut	adapter	la	pression	et	le	débit	a	chaque	type	
d’utilisation	(douche,	évier,	lavabo...).

o	 récupérer	les	eaux	de	pluie.	L’arrêté	du	21	aout	2008	relatif	à	la	récupération	des	
eaux	de	pluie	et	à	leur	usage	a	l’intérieur	et	à	l’extérieur	des	bâtiments	fixe	les	conditions	
d’usage	de	l’eau	de	pluie.

 ͳ Limiter	 le	 ruissellement	 en	 privilégiant	 la	 rétention	 et	 l’infiltration	 des	 eaux	
pluviales	à	la	parcelle,	dès	lors	que	la	surface	disponible	le	permet	:	limiter	l’im-
perméabilisation	 des	 sols,	 utiliser	 des	 revêtements	 poreux	 (graviers,	 enrobés	
poreux,	pavés	enherbés...),	favoriser	la	végétalisation	des	terrains...

 ͳ Envisager	une	gestion	alternative	des	eaux	de	pluie,	par	la	mise	en	place	de	sys-
tèmes	respectueux	de	 l’environnement	 :	bassins	de	rétention,	noues	et	 fossés	
drainants...	Dans	le	cas	d’un	rejet	vers	le	milieu	naturel,	envisager	un	prétraite-
ment	des	eaux	de	ruissellement	des	parkings	et	voiries	(dégraisseurs,	déshuileurs,	
décanteurs...).

 ͳ Privilégier	la	mise	en	place	d’un	réseau	séparatif	pour	les	eaux	pluviales	et	les	
eaux	usées.

Voir	quelles	sont	les	conclusions	du	BET	sur	les	eaux	pluviales	?

La gestion des déchets :
La	législation	en	vigueur	vise	à	limiter	les	volumes	à	stocker	en	décharge	aux	seuls	

déchets	ultimes.	L’objectif	est	donc	de	mettre	en	place	des	actions	de	sensibilisation	et	de	
communication	engagées,	pour	une	réduction	des	déchets	à	la	source	et	l’amélioration	
du	tri	sélectif	:

 ͳ Prévoir	dès	la	conception	des	bâtiments	les	espaces	dédiés	au	tri	sélectif	(à	dif-
férencier	 selon	 le	 type	 d’habitat,	 individuel	 ou	 collectif),	 et	 envisager	 la	mise	
en	place	de	 composteurs	 individuels	pour	 la	 valorisation	des	déchets	 verts	et	
ménagers.	
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Ces	mesures	permettront	de	réduire	la	production	de	déchets	à	la	source	et	
de	 bénéficier	 d’apports	 organiques	 pour	 le	 jardin.	 La	 sensibilisation	 des	 futurs	
habitants	 et	 utilisateurs	 du	 site	 aux	 bonnes	 pratiques	 de	 tri	 permettra	 de	 plus	
d’améliorer	les	performances	de	collecte	et	de	valorisation	des	déchets	(réutilisa-
tion,	recyclage...).

 ͳ Afin	de	prendre	en	compte	les	activités	diverses	du	site	(tourisme,	habi-
tat,	services,	commerce),	intégrer	des	dispositifs	de	collecte	pour	chaque	
type	de	déchet	produit.	Il	s’agit	aussi	d’adapter	les	modes	de	collecte	au	
réseau	viaire	existant	et	à	l’aménagement	urbain	du	site	:	privilégier	l’im-
plantation	de	dispositifs	de	collecte	groupés	(points	d’apport	volontaire,	
colonnes	 de	 tri...),	 permettant	 d’optimiser	 les	 circuits	 de	 collecte	 et	 de	
réduire	les	trajets	parcourus	par	les	camions.

 ͳ Adapter	la	gestion	de	déchets	du	site	aux	filières	de	traitement	présentes	
s u r  l e  t e r r i t o i r e .   
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Préconisations	pour	les	macrolots	/	partie	résidentielle

Place 1

Place 2

M1a

R+2

R+2

R+2

R+2

R+2

R+1

R+1

espaces vierges

M1b

M1c

Voie principale

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

 ͳ Créer	l’accès	depuis	la	voie	principale
 ͳ Créer	des	connexions	transversales	piétonnes	et	douces,	avec	la	place	n°1	à	l’Ouest,	avec	les	autres	parties	du	macrolot,	
M1b	et	M1c,	à	l’Est,	et	à	l’intérieur	de	l’opération	(favoriser	des	cœurs	d’îlots	complètement	piétons)

 ͳ Privilégier	une	desserte	principale	périphérique	menant	au	stationnement	en	surface	et	sous-terrain
 ͳ Développer	un	îlot	dense	et	diversifié	en	termes	de	typologies	d’habitat	:	collectif	et	intermédiaire
 ͳ Aménager	des	espaces	communs	paysagers	en	interface	entre	les	différents	espaces	d’habitat
 ͳ Créer	des	fronts	bâtis	structurants	sur	la	place	n°1,	sur	la	voie	principale	et	en	frange	Sud	du	macrolot
 ͳ Jouer	sur	un	gradient	de	hauteurs	et	sur	un	épannelage	suivant	la	situation	des	constructions	dans	l’opération.

Principe d’accès principal

Principe d’accès strict 
piéton/doux

Principe d’espace commun

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Principe de front bâti structurant

Rez de chaussée animé
(services...)

Principe de stationnement

Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - 

Caractéristiques :

Superficie	(m²)	:	20	706	m²

Destination et typologie(s) du bâti	:	Habitat	
collectif,	habitat	intermédiaire	et	services	à	la	
personne	(en	RdC	des	constructions	donnant	sur	
la	place	n°1)

Surface de plancher projetées (m²)	:	9720,50	m²

Nombre de logements projetés	:	119

Densité recherchée (log/ha)	:	Entre	55	et	60

M1a

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M1a
Accès : Les	accès	automobiles	s’effectueront	depuis	les	voies	publiques,	selon	les	
dispositions	graphiques.

Implantation des constructions : 
Le	recul	des	constructions	par	rapport	:

 ͳ à	la	place	n°1	:	alignement	imposé
 ͳ à	la	voie	principale	publique	:	10	m
 ͳ aux	voies	de	desserte	publiques	ou	privées	:	5	m
 ͳ aux	 limites	 séparatives	 :	 H/2	 minimum.	 Pour	 l’habitat	 intermédiaire,	
l’implantation	en	mitoyenneté,	par	 l’intermédiaire	des	volumes	bas	des	
garages	sera	encouragée.

 ͳ aux	cheminements	piétons	et	doux	internes	:	2	m

Hauteurs des constructions : 
Hauteur	à	l’égout	pour	l’habitat	collectif	:	9	m	(R+2)

Hauteur	à	l’égout	pour	l’habitat	intermédiaire	:	7	m	(R+1)

Stationnement : Chaque	logement	devra	prévoir	2	places	de	stationnement	
avec	au	minimum	1	place	intégrée	au	bâti	:

 ͳ pour	l’habitat	collectif	:	1	place	en	parking	enterré	+	1	place	en	surface	Il	
est	fortement	recommandé	de	regrouper	le	stationnement	aérien	à	proxi-
mité	des	voies	de	desserte	afin	de	libérer	au	maximum	les	coeurs	d’îlots.

 ͳ pour	l’habitat	intermédiaire	:	1	place	bâtie	(garage)	+	1	place	en	surface	
couverte	de	préférence	(abri,	pergola...)

Toitures : Les	toitures	devront	présenter	préférentiellement	2	pans,	ou	3	ou	4	
p an s .

Les	toitures-terrasses	seront	autorisées	sous	réserve	d’une	harmonie	architec-
turale	globale.

Orientations préférentielles des façades : Il	 faudra	 rechercher	 au	
maximum	l’orientation	Sud,	hormis	pour	les	bâtiments	formant	le	front	bâti	sur	la	
place	n°1	à	orienter	Est-Ouest.

Traitement des soubassements des constructions :Un	soin	parti-
culier	 sera	 recherché	 quant	 au	 traitement	 (proportions,	 revêtement/matériaux,	
modénatures,	 couleurs...)	 des	 premiers	 niveaux	 des	 constructions,	 notamment	
celles	situées	en	bordure	d’espaces	publics,	afin	d’affirmer	le	caractère	urbain	du	
quartier.

Espaces libres et plantations : 
A	 l’échelle	 du	 macrolot	 :	 Des	 espaces	 verts	 paysagers	 ombragés	 communs	

seront	à	prévoir	au	coeur	de	l’opération.	Au	moins	une	aire	de	jeux	sera	à	amé-
nager	pour	 l’ensemble	du	macrolot.	Au	moins	1	arbre	de	haute	tige	pour	50	m²	
d’espace	libre	sera	à	prévoir.

Espaces privatifs/communs et plantations : 
Au	moins	1	arbre	de	haute	tige	pour	50	m²	d’espace	libre	sera	à	prévoir.

Dans	le	cas	de	jardins	privatifs	en	pied	d’immeuble,	des	haies	vives	d’une	hau-
teur	maximale	d’1,80	m	devront	être	plantées,	et	ce	à	une	distance	raisonnable	
pour	ne	pas	créer	de	masques	réduisant	l’ensoleillement	des	logements	situés	en	
rez-de-chaussée.

Les	clôtures	devront	être	également	d’une	hauteur	maximale	d’1.80	m	et	ne	
présenteront	pas	de	dispositifs	opaques.

Traitement des clôtures à l‘échelle du macrolot : 
Pour	des	raisons	de	sécurité,	à	l’échelle	de	l’opération	ou	des	opérations,	les	

clôtures	seront	autorisées	sous	réserve	qu’elles	soient	doublées	d’une	haie	vive,	
que	leur	traitement	permette	un	développement	sans	entrave	de	la	végétation,	et	
qu’elles	ne	soient	pas	opaques.

Il	 sera	possible	d’intégrer	en	partie	basse	de	 la	 clôture	un	mur-bahut	d’une	
hauteur	maximale	de	0.80	m,	sous	réserve	que	la	clôture	soit	en	interface	avec	des	
espaces	de	circulation	automobile	ou	de	stationnement.

Traitement des espaces de circulations dans les coeurs d’îlots : 
Il	 est	 fortement	 recommandé	 d’avoir	 recours	 à	 des	 matériaux	 perméables,	

favorisant	ainsi	l’infiltration	des	eaux	pluviales.

Traitement des espaces de stationnement aux abords d’îlots : 
Il	est	fortement	encouragé	d’avoir	recours	à	des	matériaux	perméables,	favo-

risant	 ainsi	 l’infiltration	 des	 eaux	 pluviales.	 Par	 ailleurs,	 un	 effort	 paysager	 sera	
attendu	 afin	 de	 favoriser	 une	 intégration	 optimale	 de	 ces	 espaces	 (plantations,	
treilles	agrémentées	de	végétation	grimpante...).
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Préconisations	pour	les	macrolots	/	partie	résidentielle

Place 1

Place 2

espaces vierges

M1b

M1b

M1a

M1c
Voie principale R+2

R+2

R+2

R+2
R+1

R+1

R+1

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

 ͳ Créer	l’accès	depuis	la	voie	principale
 ͳ Créer	des	 connexions	 transversales	piétonnes	 et	 douces,	 avec	 la	 place	 avec	 les	 autres	parties	du	macrolot,	M1a	à	
l’Ouest,	et	M1c	à	l’Est,	et	à	l’intérieur	de	l’opération	(favoriser	des	coeurs	d’îlots	complètement	piétons)

 ͳ Privilégier	une	desserte	principale	périphérique	menant	au	stationnement	en	surface	et	sous-terrain
 ͳ Développer	un	îlot	dense	et	diversifié	en	termes	de	typologies	d’habitat	:	collectif	et	intermédiaire
 ͳ Aménager	des	espaces	communs	paysagers	en	interface	entre	les	différents	espaces	d’habitat
 ͳ Créer	des	fronts	bâtis	structurants	sur	la	voie	principale	et	en	frange	Sud	du	macrolot
 ͳ Jouer	sur	un	gradient	de	hauteurs	et	sur	un	épannelage	suivant	la	situation	des	constructions	dans	l’opération.

Principe d’accès principal

Principe d’accès strict 
piéton/doux

Principe d’espace commun

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Principe de front bâti structurant

Rez de chaussée animé
(services...)

Principe de stationnement

Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - 

Caractéristiques :

Superficie	(m²)	:	23	110	m²

Destination et typologie(s) du bâti	:	Habitat	
collectif,	habitat	intermédiaire

Surface de plancher projetées (m²)	:		7833	m²

Nombre de logements projetés	:	130

Densité recherchée (log/ha)	:	Entre	55	et	60

M1b

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M1b
Accès : Les	accès	automobiles	s’effectueront	depuis	les	voies	publiques,	selon	les	
dispositions	graphiques.

Implantation des constructions : 
Le	recul	des	constructions	par	rapport	:

 ͳ à	la	place	n°1	:	alignement	imposé
 ͳ à	la	voie	principale	publique	:	10	m
 ͳ aux	voies	de	desserte	publiques	ou	privées	:	5	m
 ͳ aux	 limites	 séparatives	 :	 H/2	 minimum.	 Pour	 l’habitat	 intermédiaire,	
l’implantation	en	mitoyenneté,	par	 l’intermédiaire	des	volumes	bas	des	
garages	sera	encouragée.

 ͳ aux	cheminements	piétons	et	doux	internes	:	2	m

Hauteurs des constructions : 
Hauteur	à	l’égout	pour	l’habitat	collectif	:	9	m	(R+2)

Hauteur	à	l’égout	pour	l’habitat	intermédiaire	:	7	m	(R+1)

Stationnement : Chaque	logement	devra	prévoir	2	places	de	stationnement	
avec	au	minimum	1	place	intégrée	au	bâti	:

 ͳ pour	l’habitat	collectif	:	1	place	en	parking	enterré	+	1	place	en	surface	Il	
est	fortement	recommandé	de	regrouper	le	stationnement	aérien	à	proxi-
mité	des	voies	de	desserte	afin	de	libérer	au	maximum	les	coeurs	d’îlots.

 ͳ pour	l’habitat	intermédiaire	:	1	place	bâtie	(garage)	+	1	place	en	surface	
couverte	de	préférence	(abri,	pergola...)

Toitures : Les	toitures	devront	présenter	préférentiellement	2	pans,	ou	3	ou	4	
p an s .

Les	toitures-terrasses	seront	autorisées	sous	réserve	d’une	harmonie	architec-
turale	globale.

Orientations préférentielles des façades : Il	 faudra	 rechercher	 au	
maximum	l’orientation	Sud.

Traitement des soubassements des constructions :Un	soin	parti-
culier	 sera	 recherché	 quant	 au	 traitement	 (proportions,	 revêtement/matériaux,	
modénatures,	 couleurs...)	 des	 premiers	 niveaux	 des	 constructions,	 notamment	
celles	situées	en	bordure	d’espaces	publics,	afin	d’affirmer	le	caractère	urbain	du	
quartier.

Espaces libres et plantations : 
A	 l’échelle	 du	 macrolot	 :	 Des	 espaces	 verts	 paysagers	 ombragés	 communs	

seront	à	prévoir	au	coeur	de	l’opération.	Au	moins	une	aire	de	jeux	sera	à	amé-
nager	pour	 l’ensemble	du	macrolot.	Au	moins	1	arbre	de	haute	tige	pour	50	m²	
d’espace	libre	sera	à	prévoir.

Espaces privatifs/communs et plantations : 
Au	moins	1	arbre	de	haute	tige	pour	50	m²	d’espace	libre	sera	à	prévoir.

Dans	le	cas	de	jardins	privatifs	en	pied	d’immeuble,	des	haies	vives	d’une	hau-
teur	maximale	d’1,80	m	devront	être	plantées,	et	ce	à	une	distance	raisonnable	
pour	ne	pas	créer	de	masques	réduisant	l’ensoleillement	des	logements	situés	en	
rez-de-chaussée.

Les	clôtures	devront	être	également	d’une	hauteur	maximale	d’1.80	m	et	ne	
présenteront	pas	de	dispositifs	opaques.

Traitement des clôtures à l‘échelle du macrolot : 
Pour	des	raisons	de	sécurité,	à	l’échelle	de	l’opération	ou	des	opérations,	les	

clôtures	seront	autorisées	sous	réserve	qu’elles	soient	doublées	d’une	haie	vive,	
que	leur	traitement	permette	un	développement	sans	entrave	de	la	végétation,	et	
qu’elles	ne	soient	pas	opaques.

Il	 sera	possible	d’intégrer	en	partie	basse	de	 la	 clôture	un	mur-bahut	d’une	
hauteur	maximale	de	0.80	m,	sous	réserve	que	la	clôture	soit	en	interface	avec	des	
espaces	de	circulation	automobile	ou	de	stationnement.

Traitement des espaces de circulations dans les coeurs d’îlots : 
Il	 est	 fortement	 recommandé	 d’avoir	 recours	 à	 des	 matériaux	 perméables,	

favorisant	ainsi	l’infiltration	des	eaux	pluviales.

Traitement des espaces de stationnement aux abords d’îlots : 
Il	est	fortement	encouragé	d’avoir	recours	à	des	matériaux	perméables,	favo-

risant	 ainsi	 l’infiltration	 des	 eaux	 pluviales.	 Par	 ailleurs,	 un	 effort	 paysager	 sera	
attendu	 afin	 de	 favoriser	 une	 intégration	 optimale	 de	 ces	 espaces	 (plantations,	
treilles	agrémentées	de	végétation	grimpante...).
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Préconisations	pour	les	macrolots	/	partie	résidentielle

Place 1

Place 2

espaces vierges

M1b

M1a

M1c

Voie principale

R+2

R+2

R+1

R+1

R+1

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

 ͳ Créer	l’accès	depuis	la	voie	principale
 ͳ Créer	des	connexions	transversales	piétonnes	et	douces,	avec	la	place	n°2	à	l’Est,	avec	les	autres	parties	du	macrolot,	
M1b	à	l’Est,	et	à	l’intérieur	de	l’opération	(favoriser	des	cœurs	d’îlots	complètement	piétons)

 ͳ Privilégier	une	desserte	principale	périphérique	menant	au	stationnement	en	surface	et	sous-terrain
 ͳ Développer	un	îlot	dense	et	diversifié	en	termes	de	typologies	d’habitat	:	collectif	et	intermédiaire
 ͳ Aménager	des	espaces	communs	paysagers	en	interface	entre	les	différents	espaces	d’habitat
 ͳ Créer	des	fronts	bâtis	structurants	sur	la	place	n°1,	sur	la	voie	principale	et	en	frange	Sud	du	macrolot
 ͳ Jouer	sur	un	gradient	de	hauteurs	et	sur	un	épannelage	suivant	la	situation	des	constructions	dans	l’opération.

Principe d’accès principal

Principe d’accès secondaire

Principe d’accès strict 
piéton/doux

Principe d’espace commun

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Principe de front bâti structurant

Principe de stationnement

Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - 

Caractéristiques :

Superficie	(m²)	:	16	659	m²

Destination et typologie(s) du bâti	:	Habitat	
collectif,	habitat	intermédiaire	

Surface de plancher projetées (m²)	:	5386.50	m²

Nombre de logements projetés	:	86

Densité recherchée (log/ha)	:	Entre	50	et	60

M1c

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M1c

Accès : Les	accès	automobiles	s’effectueront	depuis	les	voies	publiques,	selon	les	
dispositions	graphiques.

Implantation des constructions : 
Le	recul	des	constructions	par	rapport	:

 ͳ à	la	place	n°1	:	alignement	imposé
 ͳ à	la	voie	principale	publique	:	10	m
 ͳ aux	voies	de	desserte	publiques	ou	privées	:	5	m
 ͳ aux	 limites	 séparatives	 :	 H/2	 minimum.	 Pour	 l’habitat	 intermédiaire,	
l’implantation	en	mitoyenneté,	par	 l’intermédiaire	des	volumes	bas	des	
garages	sera	encouragée.

 ͳ aux	cheminements	piétons	et	doux	internes	:	2	m

Hauteurs des constructions : 
Hauteur	à	l’égout	pour	l’habitat	collectif	:	9	m	(R+2)

Hauteur	à	l’égout	pour	l’habitat	intermédiaire	:	7	m	(R+1)

Stationnement : Chaque	logement	devra	prévoir	2	places	de	stationnement	
avec	au	minimum	1	place	intégrée	au	bâti	:

 ͳ pour	l’habitat	collectif	:	1	place	en	parking	enterré	+	1	place	en	surface	Il	
est	fortement	recommandé	de	regrouper	le	stationnement	aérien	à	proxi-
mité	des	voies	de	desserte	afin	de	libérer	au	maximum	les	coeurs	d’îlots.

 ͳ pour	l’habitat	intermédiaire	:	1	place	bâtie	(garage)	+	1	place	en	surface	
couverte	de	préférence	(abri,	pergola...)

Toitures : Les	toitures	devront	présenter	préférentiellement	2	pans,	ou	3	ou	4	
p an s .

Les	toitures-terrasses	seront	autorisées	sous	réserve	d’une	harmonie	architec-
turale	globale.

Orientations préférentielles des façades : Il	 faudra	 rechercher	 au	
maximum	l’orientation	Sud,	hormis	pour	les	bâtiments	formant	le	front	bâti	sur	la	
place	n°1	à	orienter	Est-Ouest.

Traitement des soubassements des constructions :Un	soin	parti-
culier	 sera	 recherché	 quant	 au	 traitement	 (proportions,	 revêtement/matériaux,	
modénatures,	 couleurs...)	 des	 premiers	 niveaux	 des	 constructions,	 notamment	
celles	situées	en	bordure	d’espaces	publics,	afin	d’affirmer	le	caractère	urbain	du	
quartier.

Espaces libres et plantations : 
A	 l’échelle	 du	 macrolot	 :	 Des	 espaces	 verts	 paysagers	 ombragés	 communs	

seront	à	prévoir	au	coeur	de	l’opération.	Au	moins	une	aire	de	jeux	sera	à	amé-
nager	pour	 l’ensemble	du	macrolot.	Au	moins	1	arbre	de	haute	tige	pour	50	m²	
d’espace	libre	sera	à	prévoir.

Espaces privatifs/communs et plantations : 
Au	moins	1	arbre	de	haute	tige	pour	50	m²	d’espace	libre	sera	à	prévoir.

Dans	le	cas	de	jardins	privatifs	en	pied	d’immeuble,	des	haies	vives	d’une	hau-
teur	maximale	d’1,80	m	devront	être	plantées,	et	ce	à	une	distance	raisonnable	
pour	ne	pas	créer	de	masques	réduisant	l’ensoleillement	des	logements	situés	en	
rez-de-chaussée.

Les	clôtures	devront	être	également	d’une	hauteur	maximale	d’1.80	m	et	ne	
présenteront	pas	de	dispositifs	opaques.

Traitement des clôtures à l‘échelle du macrolot : 
Pour	des	raisons	de	sécurité,	à	l’échelle	de	l’opération	ou	des	opérations,	les	

clôtures	seront	autorisées	sous	réserve	qu’elles	soient	doublées	d’une	haie	vive,	
que	leur	traitement	permette	un	développement	sans	entrave	de	la	végétation,	et	
qu’elles	ne	soient	pas	opaques.

Il	 sera	possible	d’intégrer	en	partie	basse	de	 la	 clôture	un	mur-bahut	d’une	
hauteur	maximale	de	0.80	m,	sous	réserve	que	la	clôture	soit	en	interface	avec	des	
espaces	de	circulation	automobile	ou	de	stationnement.

Traitement des espaces de circulations dans les coeurs d’îlots : 
Il	 est	 fortement	 recommandé	 d’avoir	 recours	 à	 des	 matériaux	 perméables,	

favorisant	ainsi	l’infiltration	des	eaux	pluviales.

Traitement des espaces de stationnement aux abords d’îlots : 
Il	est	fortement	encouragé	d’avoir	recours	à	des	matériaux	perméables,	favo-

risant	 ainsi	 l’infiltration	 des	 eaux	 pluviales.	 Par	 ailleurs,	 un	 effort	 paysager	 sera	
attendu	 afin	 de	 favoriser	 une	 intégration	 optimale	 de	 ces	 espaces	 (plantations,	
treilles	agrémentées	de	végétation	grimpante...).																										
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Préconisations	pour	les	macrolots	/	partie	résidentielle

Place 1

Opération 
en cours

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

 ͳ Créer	l’accès	depuis	la	voie	principale
 ͳ Créer	des	connexions	transversales	piétonnes	et	douces,	avec	l’opération	en	cours	à	l’Ouest,	et	la	Place	n°1	à	l’Est
 ͳ Privilégier	une	desserte	principale	interne	double	orientation	et	en	bouclage
 ͳ Développer	une	vocation	et	une	typologie	de	bâti	favorisant	la	couture	urbaine	avec	l’environnement	existant	
 ͳ Aménager	un	espace	commun	paysager
 ͳ Organiser	les	espaces	de	circulations	en	espace	partagé	apaisé.

Principe d’accès principal

Principe d’accès strict 
piéton/doux

Principe d’espace commun

Principe d’accès au bâti

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - 

Caractéristiques :

Superficie	(m²)	:	15	228	m² 
parcelle	=	environ	500	m²

Destination et typologie(s) du bâti	:	Habitat	
individuel	-	lots	à	bâtir

Surface de plancher projetées (m²)	:	3	250	m²	
(130	m²	/	log)

Nombre de logements projetés	:	25

Densité recherchée (log/ha)	:	Entre	15	et	20

M2

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M2

Accès : Les	accès	automobiles	s’effectueront	depuis	la	voie	de	desserte	prévue	à	
cet	effet,	selon	les	dispositions	graphiques.

Implantation des constructions : 
Le	recul	des	constructions	par	rapport	:

 ͳ à	la	voie	de	desserte	:	5	m
 ͳ aux	limites	séparatives	:	4	m

Toutefois,	il	sera	possible,	dans	le	cas	d’annexes	dont	la	hauteur	à	l’égout	sera	
inférieure	à	3	m	de	s’implanter	en	limite	séparative.

Le	recul	des	piscines	par	rapport	:

 ͳ à	la	voie	de	desserte	:	3	m
 ͳ aux	limites	séparatives	:	2	m

Il	 est	 fortement	 encouragé	 de	 regrouper	 la	 construction	 principale	 et	 ses	
annexes.	

Hauteurs des constructions : 
Hauteur	à	l’égout	:	7	m	(R+1)

Stationnement : Chaque	logement	devra	prévoir	2	places	de	stationnement	
à-même	la	parcelle,	dont	1	intégrée	au	bâti.

Toitures : Les	toitures	devront	présenter	préférentiellement	2	pans,	ou	3	ou	4	
p an s .

Les	toitures-terrasses	seront	autorisées		si	elles	sont	partielles	par	rapport	à	
l’ensemble	des	toitures	développées,	et	sous	réserve	d’une	harmonie	architectu-
rale	globale.

Orientations préférentielles des façades : 	 Les	 façades	 principales	
seront	orientées	Sud.

Espaces libres et plantations : 
 ͳ A	 l’échelle	 de	 la	 parcelle	 :	 40%	 de	 la	 parcelle	 devra	 être	 dédiée	 à	 des	
espaces	verts	de	plaine	terre	et	devra	comprendre	au	moins	1	arbre	de	
haute	tige	pour	50	m²	d’espace	 libre,	 situé	 à	2	m	minimum	des	 limites	
séparatives.

 ͳ A	l’échelle	du	macrolot	:	1	espace	vert	paysager	ombragé	commun	sera	à	
prévoir	au	coeur	de	l’opération,	à	hauteur	d’une	surface	comprise	entre	5	
et	10	%	de	la	superficie	totale.	Il	devra	proposer	une	aire	de	jeux.

Traitement des clôtures : 
Les	clôtures	seront	autorisées	sous	réserve	qu’elles	soient	doublées	d’une	haie	

vive,	que	leur	traitement	permette	un	développement	sans	entrave	de	la	végéta-
tion,	et	qu’elles	ne	soient	pas	opaques.

Il	 sera	possible	d’intégrer	en	partie	basse	de	 la	 clôture	un	mur-bahut	d’une	
hauteur	maximale	de	0.80	m,	sous	réserve	que	la	clôture	soit	en	interface	avec	des	
espaces	de	circulation	automobile	ou	de	stationnement.

Traitement des espaces de circulations : 
Il	 est	 fortement	 recommandé	 d’avoir	 recours	 à	 des	 matériaux	 perméables,	

favorisant	ainsi	l’infiltration	des	eaux	pluviales.
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Préconisations	pour	les	macrolots	/	partie	résidentielle

Cours

Jardin
public

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

 ͳ Créer	l’accès	depuis	le	cours
 ͳ Créer	un	lien	transversal	piétonn	et	doux	au	coeur	de	l’opération	dans	le	sens	Est/Ouest
 ͳ Privilégier	une	desserte	principale	interne	double	orientation	et	en	bouclage
 ͳ Développer	une	vocation	et	une	typologie	de	bâti	favorisant	la	couture	urbaine	avec	l’environnement	existant	
 ͳ Aménager	un	espace	commun	paysager
 ͳ Organiser	les	espaces	de	circulations	en	espace	partagé	apaisé.

Principe d’accès principal

Principe d’accès secondaire

Principe d’espace commun

Principe d’accès au bâti

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - 

Caractéristiques :

Superficie	(m²)	:	34	678	m² 
parcelle	=	environ	500	m²

Destination et typologie(s) du bâti	:	Habitat	
individuel	-	lots	à	bâtir

Surface de plancher projetées (m²)	:	5	720	m²	
(130	m²	/	log)

Nombre de logements projetés	:	44

Densité recherchée (log/ha)	:	Entre	10	et	15

M3

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M3

Accès : Les	accès	automobiles	s’effectueront	depuis	la	voie	de	desserte	prévue	à	
cet	effet,	selon	les	dispositions	graphiques.

Implantation des constructions : 
Le	recul	des	constructions	par	rapport	:

 ͳ à	la	voie	de	desserte	:	5	m
 ͳ aux	limites	séparatives	:	4	m

Toutefois,	il	sera	possible,	dans	le	cas	d’annexes	dont	la	hauteur	à	l’égout	sera	
inférieure	à	3	m,	de	s’implanter	en	limite	séparative.

Le	recul	des	piscines	par	rapport	:

 ͳ à	la	voie	de	desserte	:	3	m
 ͳ aux	limites	séparatives	:	2	m

Il	 est	 fortement	 encouragé	 de	 regrouper	 la	 construction	 principale	 et	 ses	
annexes.	

Hauteurs des constructions : 
Hauteur	à	l’égout	:	7	m	(R+1)

Stationnement : Chaque	logement	devra	prévoir	2	places	de	stationnement	
à-même	la	parcelle,	dont	1	intégrée	au	bâti.

Toitures : Les	toitures	devront	présenter	préférentiellement	2	pans,	ou	3	ou	4	
p an s .

Les	toitures-terrasses	seront	autorisées		si	elles	sont	partielles	par	rapport	à	
l’ensemble	des	toitures	développées,	et	sous	réserve	d’une	harmonie	architectu-
rale	globale.

Orientations préférentielles des façades : 	 	 Les	 façades	principales	
seront	orientées	Sud/Sud-ouest.

Espaces libres et plantations : 
 ͳ A	 l’échelle	 de	 la	 parcelle	 :	 40%	 de	 la	 parcelle	 devra	 être	 dédiée	 à	 des	
espaces	verts	de	plaine	terre	et	devra	comprendre	au	moins	1	arbre	de	
haute	tige	pour	50	m²	d’espace	 libre,	 situé	 à	2	m	minimum	des	 limites	
séparatives.

 ͳ A	l’échelle	du	macrolot	:	1	espace	vert	paysager	ombragé	commun	sera	à	
prévoir	au	coeur	de	l’opération,	à	hauteur	d’une	surface	comprise	entre	5	
et	10	%	de	la	superficie	totale.	Il	devra	proposer	une	aire	de	jeux.

Traitement des clôtures : 
Les	clôtures	seront	autorisées	sous	réserve	qu’elles	soient	doublées	d’une	haie	

vive,	que	leur	traitement	permette	un	développement	sans	entrave	de	la	végéta-
tion,	et	qu’elles	ne	soient	pas	opaques.

Il	 sera	possible	d’intégrer	en	partie	basse	de	 la	 clôture	un	mur-bahut	d’une	
hauteur	maximale	de	0.80	m,	sous	réserve	que	la	clôture	soit	en	interface	avec	des	
espaces	de	circulation	automobile	ou	de	stationnement.

Traitement des espaces de circulations : 
Il	 est	 fortement	 recommandé	 d’avoir	 recours	 à	 des	 matériaux	 perméables,	

favorisant	ainsi	l’infiltration	des	eaux	pluviales.
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M4a et M4bPréconisations	pour	les	macrolots	/	partie	résidentielle

Cours

Jardin
public

Golf

M4a

M4b

Voie 
principale

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

 ͳ Créer	l’accès	principal	depuis	le	cours
 ͳ Créer	des	liens	transversaux	piétons	et	doux	au	coeur	de	l’opération	en	relation	avec	la	promenade	publique	vers	le	golf	
pour	relier	les	2	parties	du	macrolot

 ͳ Privilégier	une	desserte	principale	interne	double	orientation	et	en	bouclage
 ͳ Développer	une	vocation	et	une	typologie	de	bâti	favorisant	la	couture	urbaine	avec	l’environnement	projeté
 ͳ Organiser	les	espaces	de	circulations	en	espace	partagé	apaisé
 ͳ Créer	un	front	bâti	dense	sur	la	voie	principal,	et	plus	aéré	en	accompagnement	du	cours.

Principe d’accès principal

Principe d’accès secondaire

Principe d’accès strict
piéton/doux

Principe d’accès au bâti

Principe de desserte

Principe de liaisons douces

Principe de front bâti structurant

Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - 

Caractéristiques :

Superficie	(m²)	:		M4a	:	31	082		/	M4b	:	11	361

parcelle	=	environ	500	m²

Destination et typologie(s) du bâti	:	Habitat	indivi-
duel	groupé	et/ou	jumelé

Surface de plancher projetées (m²)	:	

M4a	:	5400	(85	à	90	m²/log) 
M4b	:	2040	(85	à	90	m²/log)

Nombre de logements projetés	:	M4a	:	62	M4b	:	24	

Densité recherchée (log/ha)	:	20

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M4a et M4b

Accès : Les	accès	automobiles	s’effectueront	depuis	la	voie	de	desserte	prévue	à	
cet	effet,	selon	les	dispositions	graphiques.

Implantation des constructions : 
Le	recul	des	constructions	par	rapport	:

 ͳ à	la	voie	de	desserte	:	5	m
 ͳ aux	limites	séparatives	:	mitoyenneté	imposée	au	minimum	pour	regrou-
per	2	volumes	d’habitation.

Il	sera	possible	d’accoler	plusieurs	habitations	sous	réserve	de	créer	des	déca-
lages	entre	les	volumes	afin	de	générer	un	rythme	sur	les	groupement	d’habitations.	

Les	annexes	-	garages	bâtis	devront	être	implantés	:

 ͳ à	l’alignement	de	la	voie	de	desserte
 ͳ en	limite	parcellaire	avec	possibilité	de	mitoyenneté.

Hauteurs des constructions : 
Hauteur	à	l’égout	pour	la	construction	principale	:	7	m	(R+1)

Hauteur	à	l’égout	pour	le	garage	-	annexe:	3.00	m	(Plain-pied)	

Stationnement : Chaque	lot	devra	prévoir	2	places	de	stationnement	à-même	
la	parcelle,	dont	1	bâtie.

Toitures : Les	toitures	devront	présenter	préférentiellement	2	pans.

Les	toitures-terrasses	seront	autorisées	sous	réserve	d’une	harmonie	architectu-
rale	globale.

Orientations préférentielles des façades : 	 Les	 façades	 principales	
seront	orientées	Sud.

Espaces libres et plantations : 
 ͳ A	 l’échelle	 de	 la	 parcelle	 :	 30%	 de	 la	 parcelle	 devra	 être	 dédiée	 à	 des	
espaces	verts	de	plaine	terre	et	devra	comprendre	au	moins	1	arbre	de	
haute	tige	pour	50	m²	d’espace	 libre,	 situé	 à	2	m	minimum	des	 limites	
séparatives.

 ͳ A	l’échelle	du	macrolot	:	Des	espaces	verts	communs	supports	de	liaisons	
transversales	piétonnes	et	douces	seront	à	prévoir,	afin	de	se	connecter	au	
coeur	du	quartier	résidentiel	(sens	Nord-Sud).

Traitement des clôtures : 
Les	clôtures	seront	autorisées	sous	réserve	qu’elles	soient	doublées	d’une	haie	

vive,	que	leur	traitement	permette	un	développement	sans	entrave	de	la	végéta-
tion,	et	qu’elles	ne	soient	pas	opaques.

Il	 sera	possible	d’intégrer	en	partie	basse	de	 la	 clôture	un	mur-bahut	d’une	
hauteur	maximale	de	0.80	m,	sous	réserve	que	la	clôture	soit	en	interface	avec	des	
espaces	de	circulation	automobile	ou	de	stationnement.

Traitement des espaces de circulations : 
Il	 est	 fortement	 recommandé	 d’avoir	 recours	 à	 des	 matériaux	 perméables,	

favorisant	ainsi	l’infiltration	des	eaux	pluviales.
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M5Préconisations	pour	les	macrolots	/	partie	résidentielle

voie de 
bouclage

voie 
principale

parking
public

pôle
sportif

Place 2

Résidence
de tourisme

Place 2

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

 ͳ Créer	l’accès	depuis	la	voie	de	bouclage
 ͳ Organiser	les	espaces	de	circulations	et	de	stationnement	à	l’opposé	de	la	place	n°2
 ͳ Créer	un	front	bâti	structurant	sur	la	place	n°2.

Principe d’accès principal

Principe d’accès au bâti

Principe de liaisons douces

Principe de front bâti structurant

Principe de parking dédié

Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - 

Caractéristiques :

Superficie	(m²)	:	3024	m² 

Destination et typologie(s) du bâti	:	Structures	
de	restauration	/	d’animation	et	parking	dédié

Surface de plancher projetées (m²)	:	1000	m²	
maxmum

Nombre de logements projetés	:	0

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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M5

Accès : Les	accès	automobiles	s’effectueront	depuis	la	voie	de	desserte	prévue	à	
cet	effet,	selon	les	dispositions	graphiques.

Implantation des constructions : 
La	construction	principale	devra	s’implanter	dans	la	partie	Nord	du	macrolot,	

afin	que	ses	façades	participent	à	la	structure	et	à	 la	définition	des	limites	de	la	
place	n°2.

Hauteurs des constructions : 
Hauteur	à	l’égout	:	5	m	(Plain-pied)

Stationnement : En	fonction	de	la	nature	des	activités,	la	capacité	de	station-
nement	devra	être	adaptée	et	organisée	dans	l’espace	dédiée.

Toitures : Les	toitures	devront	présenter	préférentiellement	2	pans.

Les	toitures-terrasses	seront	autorisées	sous	réserve	d’une	harmonie	architectu-
rale	globale.

Orientations préférentielles des façades : 	 Il	 faudra	 rechercher	 au	
maximum	l’orientation	Sud.

Espaces de stationnement et plantations : 
 ͳ Un	arbre	de	haute	tige	sera	à	prévoir	pour	3	places	de	stationnement.
 ͳ Les	 limites	 périphériques	 bordant	 la	 voie	 de	 desserte	 et	 la	 place	 n°2,	
devront	être	traitées	comme	un	espace	d’interface	paysager	plantée.

 ͳ Il	 sera	 fortement	 recommandé	de	 créer	un	 cheminement	piéton	planté	
créant	une	liaison	sécurisée	et	paysagère	à	travers	le	parc	de	stationnement.

Traitement des espaces de circulations : 
Il	 est	 fortement	 recommandé	 d’avoir	 recours	 à	 des	 matériaux	 perméables,	

favorisant	ainsi	l’infiltration	des	eaux	pluviales.
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Préconisations	pour	les	macrolots	/	partie	touristique

R+1

R+2
Golf

Place 2

Pôle 
sportif

Golf

Golf

Golf

voie 
principale

voie 
principale

R élevé
ou R+1

R élevé
ou R+1

plaine
de jeux

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

 ͳ Créer	l’accès	depuis	la	voie	principale	et	la	place	n°2
 ͳ Aménager	un	parc	de	stationnement	paysager	à	proximité	immédiate	de	l’accès	(et/ou	parking	sous-terrain)
 ͳ Créer	une	trame	de	liaisons	douces	permettant	de	se	déplacer	à	travers	l’ensemble	du	macrolot	et	des	sous-espaces
 ͳ Créer	un	front	bâti	structurant	sur	la	place	n°2	et	favoriser	une	perspective	sur	le	golf
 ͳ Jouer	sur	les	typologies	d’hébergement	et	les	hauteurs	de	constructions.

Principe de front bâti structurant

Principe d’accès principal

Principe de desserte

Principe de liaisons  douces

Principe de stationnement

Principe de perspective

Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - 

Caractéristiques :

Superficie	(m²)	:	99	451	m²

Destination et typologie(s) du bâti	:	 
Résidence	de	tourisme	3*	&	4*
1/3	appartements	collectifs
1/3	lodges	groupés

1/3	cottages

Surface de plancher projetées (m²)	:	16	806	m²

Nombre d’unités d’hébergement projetées	:	196

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.

Résidence  de tourisme M6
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R ésidence  de 
tourisme M6

Accès : Les	accès	automobiles	s’effectueront	depuis	la	voie	principale	/	place	n°2,	
selon	les	dispositions	graphiques.

Implantation des constructions : 
Le	corps	de	construction	principale	(commune	aux	usagers)	devra	s’implanter	

de	manière	à	structurer	un	front	bâti	en	partie	Nord	de	la	place	n°2,	alignement	ou	
retrait	autorisé	suivant	composition	d’ensemble.

Pour	 les	autres	 constructions	destinées	à	 l’hébergement,	 les	 reculs	 sont	 les	
suivants	par	rapport	:

 ͳ aux	limites	séparatives	:	H/2	minimum
 ͳ aux	cheminements	piétons	et	doux	internes	:	2	m
 ͳ aux	espaces	de	circulation	occasionnels	(secours,	de	service...)	:	3	m

Hauteurs des constructions : 
 ͳ Hauteur	à	 l’égout	pour	 les	bâtiments	accueillant	des	activités	destinées	
à	 l’ensemble	des	usagers	(Accueil,	 restauration,	activités,	 loisirs...)	 :	7	m	
(R+1)

 ͳ Hauteur	à	l’égout	pour	la	typologie	d’hébergement	collectif	:	9	m	(R+2)
 ͳ Hauteur	à	l’égout	pour	les	cottages	et	lodges	groupés	:	7	m	(R	élevé	R+1)

Stationnement : En	fonction	de	la	nature	des	activités,	la	capacité	de	station-
nement	devra	être	adaptée	et	organisée	dans	l’espace	dédiée.

Toitures : Les	toitures	devront	présenter	préférentiellement	2	pans.

Les	toitures-terrasses	seront	autorisées	sous	réserve	d’une	harmonie	architectu-
rale	globale.

Orientations préférentielles des façades : 	 Il	 faudra	 rechercher	 au	
maximum	l’orientation	Sud.

Espaces de stationnement et plantations : 
 ͳ Un	arbre	de	haute	tige	sera	à	prévoir	pour	3	places	de	stationnement.
 ͳ Les	limites	périphériques	bordant	la	voie	de	desserte	et	la	place	n°2,	devra	
être	traitée	comme	un	espace	d’interface	paysager	plantée.

Plantations d’ornement de la percée visuelle : 
Pour	mettre	en	 scène	 la	perspective	 sur	 le	 golf,	 des	 alignements	de	 chênes	

(Quercus		Fastigiata)	par	exemple	pourraient	être	mis	en	oeuvre.

Traitement des clôtures : 
Les	 clôtures	 seront	 autorisées	 à	 l’échelle	 du	macrolot	 sous	 réserve	 qu’elles	

soient	doublées	d’une	haie	vive,	que	leur	traitement	permette	un	développement	
sans	entrave	de	la	végétation,	et	qu’elles	ne	soient	pas	opaques.

Il	 sera	possible	d’intégrer	en	partie	basse	de	 la	 clôture	un	mur-bahut	d’une	
hauteur	maximale	de	0.80	m,	sous	réserve	que	la	clôture	soit	en	interface	avec	des	
espaces	de	circulation	automobile	ou	de	stationnement.

Traitement des espaces de circulations : 
Il	 est	 fortement	 recommandé	 d’avoir	 recours	 à	 des	 matériaux	 perméables,	

favorisant	ainsi	l’infiltration	des	eaux	pluviales.

L’usage	de	certains	revêtements	permettra	de	renforcer	le	caractère	«nature»	
qui	devra	être	recherché.
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Préconisations	pour	les	macrolots	/	partie	touristique Hôtel et Club House M7

Golf

Club House
R+1+

R+1+

R+1

R+1

Golf

Hôtel

voie 
principale

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

 ͳ Créer	un	accès	mutualisé	au	Club	House	et	à	l’Hôtel	depuis	la	voie	principale
 ͳ Aménager	un	parc	de	stationnement	paysager	commun	aux	2	équipements	touristiques	à	proximité	immédiate	de	l’accès
 ͳ Créer	des	liaisons	douces	entre	les	2	équipements	touristiques,	et	la	voie	principale
 ͳ Favoriser	des	hauteurs	de	construction	peu	importantes	sauf	émergences	spécifiques	pour	marquer	une	architecture	signal	
remarquable	(R+1	+).

Principe de front bâti structurant

Principe d’accès principal

Principe de desserte

Principe de liaisons  douces

Principe de stationnement

Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - 

Caractéristiques :

Superficie	(m²)	:	43	655m²

Destination et typologie(s) du bâti	:	 
Club	house	et	hôtel	4*

Surface de plancher projetées (m²)	:	 
Club	house	:	2	050	m² 
Hôtel	:	6	400	m²

Nombre d’unités d’hébergement projetées	:	 
Hôtel	:	100

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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Hôtel et Club House 
M7

Accès : Les	accès	automobiles	s’effectueront	depuis	la	voie	principale	/	place	n°2,	
selon	les	dispositions	graphiques.

Implantation des constructions : 
Afin	de	permettre	une	 liberté	de	 conception,	 les	 seuls	prospects	 s’appliqueront	
entre	les	constructions	et	les	espaces	de	stationnement,	dont	le	recul	minimal	sera	
de	10	m	(hors	emplacement	techniques	liées	au	fonctionnement	des	équipements).

Hauteurs des constructions : 
 ͳ Hauteur	à	l’égout	:	7	m	(R+1)

Stationnement : 
La	 capacité	de	 stationnement	devra	prévoir	 500	places	de	 stationnement	à	

répartir	entre	les	2	équipements	:

 ͳ 100	places	pour	l’hôtel
 ͳ 400	places	pour	le	club	house.	

Toitures : Les	toitures	devront	présenter	une	pente	ou	être	traitées	sous	forme	
de	toitures-terrasses.

Orientations préférentielles des façades : 	 Il	 faudra	 rechercher	 au	
maximum	l’orientation	Sud.

Espaces de stationnement et plantations : 
 ͳ Un	arbre	de	haute	tige	sera	à	prévoir	pour	3	places	de	stationnement.
 ͳ La	voie	de	desserte	devra	être	plantée.

Plantations d’allongement en bordure de la desserte et du 
golf : 

Pour	mettre	en	scène	cette	séquence	d’arrivée	à	l’hôtel	/	Club	House	en	lon-
geant	 le	golf	 le	golf,	un	alignement	de	chênes	(Quercus	 	Fastigiata)	par	exemple	
pourrait	être	mis	en	oeuvre.

Traitement des clôtures : 
Les	 clôtures	 seront	 autorisées	 à	 l’échelle	 du	macrolot	 sous	 réserve	 qu’elles	

soient	doublées	d’une	haie	vive,	que	leur	traitement	permette	un	développement	
sans	entrave	de	la	végétation,	et	qu’elles	ne	soient	pas	opaques.

Traitement des espaces de circulations : 
Il	 est	 fortement	 recommandé	 d’avoir	 recours	 à	 des	 matériaux	 perméables,	

favorisant	ainsi	l’infiltration	des	eaux	pluviales.

L’usage	de	certains	revêtements	permettra	de	renforcer	le	caractère	«nature»	
qui	devra	être	recherché.
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Préconisations	pour	les	macrolots	/	partie	touristique Villas bord de golf M8a & M8b

voie 
principale

Golf
Golf

Golf

M8a

M8b

Espaces
vierges

agricoles

voie 
principale

ENJEUX & FONCTIONNEMENTS URBAINS DU MACROLOT 

 ͳ Créer	les	accès	depuis	la	voie	principale
 ͳ Organiser	 les	 constructions	 sous	 forme	 de	 hameaux	 offrant	 un	 espace	 central	
regroupant	 des	 espaces	 de	 circulations	 apaisés	 (piétonnes/douces	 et	 automo-
biles)	desservant	les	parcelles

 ͳ Aménager	de	larges	espaces	boisés	entre	les	différents	hameaux.

Principe d’accès principal

Principe de desserte

Principe d’interface paysager

Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - 

Caractéristiques :
Superficie	(m²)	:	 
M8a	90	366	m² 
M8b	71	693	m² 
Parcelle	=	1	000	m²	environ

Destination et typologie(s) du bâti	:	 
Habitat	individuel	-	lots	à	bâtir

Surface de plancher projetées (m²)	:	 
M8a	9	300	m²	(150	m²	/	logt)  
M8b	7	200	m²	(150	m²	/	logt)

 
Nombre de logements projetés	:	 
M8a	=	62						M8b	=	48

Densité recherchée (log/ha)	:	Entre	5	et	10	

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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Villas bord de 
golf M8a & M8b

Accès : Les	accès	automobiles	s’effectueront	depuis	la	voie	principale	/	place	n°2,	
selon	les	dispositions	graphiques.

Ces	 accès	 desserviront	 des	 espaces	 communs	 intermédiaires	 autour	 desquels	
s’organiseront	 les	différentes	parcelles	et	 leurs	accès	:	Les	parcelles	seront	regrou-
pées	sous	forme	de	hameaux.

Implantation des constructions : 
Le	recul	de	la	construction	principale	et	annexes	par	rapport	:

 ͳ à	la	voie	principale	(alignement	extérieur)	:	10	m
 ͳ à	l’espace	de	desserte	:	5	m
 ͳ aux	limites	séparatives	:	4	m

Le	recul	des	piscines	par	rapport	:

 ͳ à	l’espace	de	desserte	:	3	m
 ͳ aux	limites	séparatives	:	3	m

Il	est	fortement	encouragé	de	regrouper	la	construction	principale	et	ses	annexes.

Sur	les	parcelles	situées	en	mitoyenneté	de	2	hameaux,	une	bande	inconstruc-
tible	sera	à	prévoir	afin	d’aménager	une	trame	de	boisements	paysagers	essentiels	à	
l’identité	des	macrolots.

Hauteurs des constructions : 
Hauteur	à	l’égout	:	7	m	(R+1)

Stationnement : Chaque	lot	devra	prévoir	2	places	de	stationnement	à-même	la	
parcelle,	dont	1	intégrée	au	bâti.	

Toitures : Les	 toitures	devront	présenter	préférentiellement	2	pans,	ou	3	ou	4	
p an s . .

Les	toitures-terrasses	seront	autorisées	sous	réserve	d’une	harmonie	architecturale	
globale	et	:

 ͳ Soit	elles	ne	constitueront	qu’une	partie	réduite	des	toitures	développées	au	
niveau	des	constructions	-	annexes

 ͳ Soit	elles	constitueront	l’ensemble	des	toitures	développées.

Orientations préférentielles des façades : 	Il	faudra	rechercher	au	maxi-
mum	l’orientation	Sud.

Espaces libres et plantations : 
 ͳ A	 l’échelle	 de	 la	 parcelle	 :	 50%	 de	 la	 parcelle	 devra	 être	 dédiée	 à	 des	
espaces	verts	de	pleine	terre	et	devra	comprendre	au	moins	1	arbre	de	
haute	tige	pour	50	m²	d’espace	 libre,	 situé	 à	2	m	minimum	des	 limites	
séparatives.

 ͳ En	limite	séparative	/	bordure	avec	le	macrolot	M9	/	golf,	les	clôtures	non	
opaques	d’une	hauteur	maximale	d’1,50	m	devront	être	doublées	d’une	
haie	vive,	ponctuée	d’arbres	de	haute	tige.	

Espaces de desserte et plantations : 
En	fonction	du	dessin	de	ces	espaces	qui	devront	avoir	des	tracés	souples	et	

non	orthonormés,	des	arbres	de	haute	tige	devront	être	plantés	afin	de	ponctuer	
ces	espaces	de	respiration.

Espaces de boisements entre hameaux : 
Sur	les	parcelles	situées	en	mitoyenneté	de	2	hameaux,	une	bande	de	boise-

ment	d’une	largeur	de	10	m	devra	être	prévue.	Le	constructeur	devra	effectuer	un	
pré-boisement	de	ces	espaces,	dont	l’entretien	sera	transmis	aux	futurs	habitants.	
Ces	espaces	sont	indispensables	dans	l’ambiance	et	la	trame	paysagère	globale	des	
macrolots.-

On	pourrait	 retrouver	une	déclinaison	d’érables	pour	créer	une	diffusion	de	
la	trame	paysagère	de	la	voie	principale	entre	les	hameaux	jusqu’en	bord	de	golf.	
En	terme	de	massifs	et	d’arbustes,	une	évocation	naturelle	en	ayant	recours	à	des	
cornouillers	pourrait	être	envisageable	(Se	référer	Partie	2	Prescriptions	pour	les	
emprises	publiques)..

Traitement des espaces de circulations : 
A	 l’échelle	 de	 la	 parcelle	 et	 des	 macrolots,	 il	 est	 fortement	 recommandé	

d’avoir	recours	à	des	matériaux	perméables,	favorisant	ainsi	l’infiltration	des	eaux	
pluviales.
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Préconisations	pour	les	macrolots	/	partie	touristique Parcours de golf  M9

Projet de complexe résidentiel et de tourisme à dominante golfique sur le site de Tosse - 

Caractéristiques :

Superficie	(m²)	:	1	800	723,50	m²

Nombre et types de parcours :
 ͳ Practice
 ͳ Parcours	9	trous
 ͳ Parcours	18	trous	«Championship»
 ͳ Parcours	18	trous	«Loisirs»

Le dessin du plan de masse est donné ici à titre indicatif. Chaque constructeur devra adapter un projet qui tiendra compte des principes illustrés schématiques ainsi que des préconisations détaillées ultérieurement.
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Parcours de 
golf  M9

Accès : L’accès	au	golf	s’effectuera	depuis	le	macrolot	M7	Club	House/Hôtel,	sui-
vant	les	dispositions	graphiques.

Stationnement : Les	besoins	en	stationnement	liés	au	golf	se	situeront	sur	le	
macrolot	M7	Club	House/Hôtel.	

Architecture et composition du glof : 
Se	référer	au	cahier	des	charges	spécifique.

Orientations préférentielles des façades :  
Se	référer	au	cahier	des	charges	spécifique.

Traitement des eaux, des déchets, rrosage :  
Se	référer	au	cahier	des	charges	spécifique.


