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PRINCIPES GENERAUX DES ORIENTATIONS 

DõAMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION 

 

Les orientations d'aménagement et de programmation permettent de préciser les conditions 
d'aménagement des secteurs stratégiques, dans la continuité du tissu urbain existant. Ces 
orientations, en coh®rence avec le Projet dôAm®nagement et de D®veloppement Durable, pr®voient 
les actions et op®rations dôam®nagement ¨ mettre en îuvre, afin dôassurer lôinsertion paysag¯re 
des projets, la mise en valeur de lôenvironnement et la continuit® des formes urbaines. 

 

Les principes dôam®nagement reposent sur les intentions du Projet dôAm®nagement et de 
Développement Durable, notamment : 

 ̧ En préservant les espaces naturels (traitements des franges avec les espaces urbanisés, 
continuit®s des trames vertes au sein des projets dôextensions urbaines, pr®servation des 
fossés, des talus et de la végétation existante, notamment les arbres isolés, les haies et 
les lisières, plantations complémentaires avec des essences locales, traitement des eaux 
pluviales à ciel ouvert). 

 ̧ En pr®servant lôidentit® agricole des paysages (traitement des franges avec les espaces 
urbanisés en référence au paysage rural, recherche dôun vocabulaire champ°tre au sein 
des op®rations dôam®nagement, notamment les cl¹tures et le traitement des voies). 

 ̧ En favorisant un urbanisme et une architecture de qualité, bien intégrés en fonction des 
spécificités de chaque bourg (recherche dôune couture avec le tissu urbain existant, 
prolongement des formes urbaines, maillage des voies et des liaisons douces, création 
dôespaces communs en r®f®rence aux espaces publics villageoisé).  

 ̧ En diversifiant lôoffre de logements, ¨ travers une recherche de pluralité des formes 
urbaines, notamment à proximité des centre-bourgs. 
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Le village dôEstibeaux sôest implant® sur le site de lôancienne motte f®odale, en position dominante 
dans le paysage. Le bourg sôest adapt® au relief en ®peron et pr®sente ainsi une forme 
concentrique, soulignée par la végétation sur les pentes. 

Du fait du relief relativement escarpé, les extensions urbaines se sont principalement développées 
dans les quartiers. Récemment, des lotissements se sont implantés dans la plaine ainsi que sur les 
premières pentes, aux abords du bourg. 

La RD947 traverse le territoire communal de manière rectiligne et offre des vues sur le bourg. Un 
alignement dôarbres accompagne lôinfrastructure routi¯re.  

 
 
 

 

Fig. 1.  Le secteur à urbaniser  en contrebas  du bourg dõEstibeaux  
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1.  SECTEUR 1 : BOURG  

1.1.  PRESENTATION DU CONT EXTE ET DES ENJEUX D U SITE  

Le secteur ¨ urbaniser, dôune surface dôenviron 5.5 ha, se situe dans la plaine, entre le bourg 
ancien et la RD947, en prolongement des extensions récentes. Il présente de larges ouvertures et 
des vues dégagées sur le bourg. 

Il longe la RD947. Une zone de recul des constructions de 50m de lôaxe de la voie est n®cessaire, 
au titre du schéma routier départemental. Il est, de plus, traversé par la Route du Bergeras, voie 
dôacc¯s au bourg depuis la route départementale. 

Fig. 2.  Photo  du site  depuis le bourg  

 

1.2.  OBJECTIFS DE LõAMENAGEMENT  

Le développement envisagé vise à permettre une urbanisation proche du bourg, afin de limiter 
lôextension des quartiers ®loign®s des ®quipements. Du fait de la surface importante du secteur, 
lôouverture ¨ lôurbanisation fera lôobjet de diff®rentes phases. 

Le traitement de lôinterface avec la route départementale devra participer à limiter les nuisances 
li®es au bruit. De plus, afin dôassurer la s®curit® des d®placements, aucune sortie sur la RD947 ne 
sera autorisée. 

Le maillage routier avec le bourg nôétant pas possible, du fait de la topographie, une liaison 
piétonne devra être assurée. 

 

1.3.  PRINCIPES DõAMENAGEMENT  

Insertion paysagère et urbaine 

Lôinsertion paysag¯re du quartier sera assurée par lôimplantation dôune structure plant®e, en 
accompagnement des nouvelles voiries. Le secteur, aujourdôhui tr¯s ouvert, sera ainsi structur® par 
la trame des plantations, en prolongement des franges boisées existantes aux abords du bourg. 
Ainsi, la voirie sera conue au sein de larges surlargeurs plant®es dôarbres (charmes, érables, 
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châtaigniers, chênes). Des stationnements pourront y être intégrés, en conservant un traitement 
végétal des surfaces. 

Le long de la RD947, une haie champêtre sera implantée en limite du périmètre du secteur. Elle 
sera composée de noisetiers, érables champ°tres, aub®pines, prunelliers, cornouillersé et 
renforcée par des arbres de haut jet (charmes, érables, châtaigniers, chênes). Conformément au 
sch®ma dôam®nagement, les plantations, ainsi que les constructions seront ponctuellement 
interrompues afin de maintenir des ouvertures vers le bourg. 

La zone inconstructible le long de la RD947 sera intégrée dans les lots et dédiée aux jardins. 

En limite Est et Ouest du secteur, une haie champ°tre sera implant®e afin dôassurer la transition 
avec les espaces agricoles. 

 
Densité et nombre de logements 

La densit® sera dôenviron 10 logements par hectare. 

 

Organisation globale du site 

 ̧ Accès et desserte 

Lôacc¯s se fera par la création de voies depuis la Route du Bergeras La largeur de la 
chauss®e sera r®duite (environ 5m) et sôimplantera au sein de larges espaces arbor®s et 
enherbés. 

Depuis cette nouvelle voie, des chemins dôacc¯s seront créés selon le même principe 
dôam®nagement, afin de desservir les lots. A lôEst et ¨ lôOuest, les voies devront pouvoir 
être prolongées pour lôurbanisation future des parcelles. 

Un cheminement piéton sera créé en limite Sud afin de relier le centre bourg, 
conform®ment au sch®ma dôam®nagement. 

 

 ̧ Formes urbaines 

Afin de prolonger le tissu urbain existant, le secteur sera bâti principalement sous la 
forme de lots libres. 

 

 ̧ Réseaux  

La gestion des eaux pluviales devra se faire ¨ lô®chelle du terrain dôassiette du projet. Le 
secteur comportant de larges espaces verts, le traitement des eaux pluviales à ciel ouvert 
et végétalisé (de type fossé) sera privilégié.  
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Fig. 3.  Sch®ma dõam®nagement du secteur Bourg 

Trouées dans le parcellaire afin de 
maintenir des ouvertures 

Desserte des lots par cour végétale 

Zone inconstructible ï espace 
de jardins en bordure de la RD 

Espace public planté en 
bordure des chaussées 

Cheminement piéton 
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Programmation 

Cette zone fera lôobjet dôun d®coupage en 4 phases dôurbanisation. Lôouverture ¨ lôurbanisation de 
la zone B ne sera possible que lorsque 70% minimum des permis de construire des lots de la zone 
A seront délivrés. Lôouverture ¨ lôurbanisation de la zone C ne sera possible que lorsque 70% 
minimum des permis de construire des lots de la zone B seront délivrés. Lôouverture ¨ 
lôurbanisation de la zone D ne sera possible que lorsque 70% minimum des permis de construire 
des lots de la zone C seront délivrés. 

Chaque phase fera lôobjet dôune op®ration dôam®nagement dôensemble. La phase A pourra être 
découpée en deux op®rations dôam®nagement dôensemble, comme repr®sent® sur le sch®ma de 
programmation. 

Fig. 4.  Programmation du secteur à urbaniser   
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COMMUNE DE GAAS
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1.  SECTEUR 1 : CENTRE BOURG 

1.1.  PRESENTATION DU CONT EXTE ET DES ENJEUX D U SITE  

Le bourg de Gaas est compos® dôune juxtaposition de maisons rurales, au volume important et à 
lôarchitecture caract®ristique. Elles pr®sentent majoritairement un large pignon ¨ lôEst et 
sôimplantent en limite de lôespace public. Les ®quipements, plus r®cents, se sont implant®s le long 
de la RD13, Route de Pouillon. 

Les extensions récentes se sont développées : 

 ̧ A lôEst, sous la forme de lotissements, d®connect®s du centre bourg, 

 ̧ A lôOuest, le long de la Route dôEspibos. 

Les perceptions du bourg de Gaas restent très rurales et sont marquées par la présence des talus, 
des bosquets de ch°nes mais aussi dôune parcelle de vigne. 

Le secteur ¨ urbaniser se situe au Sud du bourg de Gaas, ¨ lôarri¯re des espaces publics 
r®cemment am®nag®s en aire de stationnements. Il repr®sente une surface dôenviron 2.9 ha, en 
pente régulière vers le Sud, vers le vallon du ruisseau Latapy. Il offre une vue remarquable sur 
lôespace agricole et sur les Pyr®n®es. Le caract¯re champ°tre est renforc® par la pr®sence de 
parcelles de vignes. 

Fig. 1.  Situation de lõOAP au Sud du centre bourg  
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