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Le projet de développement urbain d’Hotens

 Le marché et les études pour la révisionà objet unique du PLUi

ELIOMYS

Yannig BERNARD
Gérant

Xavier Loubert-Davaine
Ecologue

BKM paysage

Maximilien BRUGERON



LA PROCÉDURE DE RÉVISION DU PLUi

La révision à objet unique du PLUi :

• Un objet unique : l’intégration du projet de développement 
de Hostens

• La révision à objet unique doit être compatibles avec 
les orientations du  Projet d’Aménagement et de 
Développement Durables



L’OBJET DE LA RÉVISION À OBJET UNIQUE

Etude CAUE 33

Développer 
l’habitat dans 
le centre-bourg

Accueillir de 
nouveaux 
logements



Procédure de révision à objet unique du PLUi

9 avril

Conseil 
Communautaire

ARRET du 
projet de PLUi

Février 2025 

Concertation

COPIL
PLUi

COPIL
OAP

14 mai 4 juillet Juillet Automne 2025

Démarrage 
des études

Délibération 
prescrivant 

la procédure

Septembre 2024 

o publication d’articles sur le site internet de la CDC et celui de la commune, ainsi que 
sur leurs réseaux sociaux ;

o organisation d’une réunion publique ;
o mise à disposition d’un registre papier, accessible en mairie.

Réunion 
publique

Bilan de la 
concertation

Rencontre 
APCE

04/07/25

Personnes 
Publiques

+

LA PROCÉDURE DE RÉVISION DU PLUi



ENQUETE 
PUBLIQUE

Réunion
Examen 

conjoint*

Conseil 
Communautaire

ARRET du 
projet de PLUi

Conseil 
Communautaire

APPROBATION 
du PLUi

Bilan de 
l’enquête 

et des avis

Printemps 2026

3 mois

+
Saisine MRaE

Avis sur 
évaluation

* L’Etat pourrait demander la tenue de l’examen conjoint après la réception de l’avis de la MRaE (3 mois)

Automne 2025

Vacances d'Hiver 
7 février au 23 février 2026 

LA PROCÉDURE DE RÉVISION DU PLUi

Procédure de révision à objet unique du PLUi
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L’OBJET DE LA RÉVISION À OBJET UNIQUE
Les enjeux et objectifs du PLUi du Sud Gironde



Objectifs : 844 logements sur les pôles intermédiaires et de proximité dont 209 
logements en extension

Les enjeux et objectifs du PLUi du Sud Gironde
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L’OBJET DE LA RÉVISION À OBJET UNIQUE

Objectifs : 844 logements sur les pôles intermédiaires et de proximité dont 209 
logements en extension

Répartition de la production de logements à l’échelle d’Hostens

HOSTENS 36 logements 40 
logements

76 logements

Nombre de lgts en 
intensification

Nombre de lgts en 
extension

Nombre de lgts total 
à produire



40
logements
à produire

Objectif

9,3
logements 

par 
hectares

au sein des pôles 
ruraux 

Besoin 
théorique 

environ 

4,3 
hectares

Objectif de création de 
logements du cahier des 
charges

Objectif de densité en 
extension du PLUi

= 40 logements / 9,3 
logements par hectare

L’OBJET DE LA RÉVISION À OBJET UNIQUE

HOSTENS
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LE PÉRIMÈTRE D’ÉTUDES INITIAL

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS



Vers Bordeaux 

Vers Mont-de-Marsan

Vers Biganos

Vers Bazas

Vers Bazas

Vers Lugos

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS



Vers Bordeaux 

Vers Mont-de-Marsan

Vers Biganos

Vers Bazas

Vers Bazas

Vers Lugos
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LE PÉRIMÈTRE D’ÉTUDES

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS

20 
hectares



Préserver les lignes de force du 
paysage et gérer les interfaces

Délimiter les espaces résidentiels et 
s’accrocher aux tissus bâtis

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS

Eviter les milieux naturels sensibles 
et patrimoniaux



Contexte et patrimoine environnemental du site  



Contexte et patrimoine environnemental du site  

Les habitats naturels et la flore patrimoniale : 



Contexte et patrimoine environnemental du site  

Un système de la Lande humide 

4,12ha de zones humides sur 
critères habitats et sols :

• 3,60 ha de zones humides 
identifiés sur critère habitat : 
des landes humides dégradées en 
mosaïque avec des coupes 
forestières ou plantations de Pin 
maritime.

• 0,52 ha de zone humide
supplémentaire sur critère 
pédologique.



Contexte et patrimoine environnemental du site  
L’avifaune

Cortège de l’avifaune nicheuse communes des Landes de Gascogne 
(Alouette lulu, Tarier pâtre, Fauvette pitchou, Engoulevent d’Europe…) : 
Enjeu faible sur la mosaïque de milieu liée à la sylviculture
Excepté pour la Fauvette pitchou – présence avérée sur un habitat 
dégradé : enjeu moyen

Cortège de l’avifaune des parcs et jardins : Linotte mélodieuse, Verdier 
d’Europe – présence d’au moins un couple : Enjeu moyen sur les 
arbres gîtes (plus de 40 ans)
Ces espèces se maintiennent dans le contexte de parcs et jardins à la 
condition que leurs arbres gîtes soient conservés.

Ces oiseaux sont protégés ainsi que leurs habitats de reproduction



Contexte et patrimoine environnemental du site  
L’entomofaune et les mammifères



Contexte et patrimoine environnemental du site  

Préconisations démarche ERC : 

EVITEMENT : 
 Zones humides / habitats du Fadet des laiches / habitats de 

reproduction des amphibiens (réseau de crastes et fossés)
 Arbres mâtures notamment les chênes de + de 40 ans dans le 

boisement en bordure du lotissement Gironde Habitat

REDUCTION :
 Préservation de zones de report pour l’avifaune des landes, les 

reptiles, les mammifères

COMPENSATION / ACCOMPAGNEMENT :
 Potentiel de restauration intéressant sur les landes humides 

dégradées à concilier avec la valorisation du paysage



Contexte et patrimoine environnemental du site  



Eviter les milieux naturels sensibles 
et patrimoniaux

Délimiter les espaces résidentiels et 
s’accrocher aux tissus bâtis

Préserver les lignes de force du 
paysage et gérer les interfaces

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS



Perceptions et patrimoines paysagers



Perceptions et patrimoines paysagers



Perceptions et patrimoines paysagers



Perceptions et patrimoines paysagers



Perceptions et patrimoines paysagers



Perceptions et patrimoines paysagers



Eviter les milieux naturels sensibles 
et patrimoniaux

Préserver les lignes de force du 
paysage et gérer les interfaces

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS

Délimiter les espaces résidentiels et 
s’accrocher aux tissus bâtis



Logique d’implantation et fonctionnement urbain
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Logique d’implantation et fonctionnement urbain



Logique d’implantation et fonctionnement urbain



Logique d’implantation et fonctionnement urbain



Logique d’implantation et fonctionnement urbain



Hiérarchisation du réseau viaire 

Vers Bordeaux 

Vers Mont-de-Marsan

Vers Biganos

Vers Bazas

Vers Bazas

Vers Lugos

Logique d’implantation et fonctionnement urbain
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Logique d’implantation et fonctionnement urbain



Logique d’implantation et fonctionnement urbain



Un axe cyclable structurant 
et de nombreux raccourcis piétons

Vers Mont-de-Marsan

Vers Biganos

Vers Bazas

Vers Bazas

Vers Lugos

Logique d’implantation et fonctionnement urbain



Logique d’implantation et fonctionnement urbain



LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS



LE PÉRIMÈTRE DE PROJET

8,8 
hectares

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS

4 hectares 
constructibles



> Comment intégrer l’opération en relation avec les tissus bâtis existants ?

Création d’un espace public 
au Nord de l’opération
 assure un lien entre les 
quartiers

Nécessité d’anticiper les 
liaisons piétonnes et 
cyclables
 stimule les interactions 

sociales
 permet l’accessibilité aux 

équipements du bourg via 
la piste cyclable 

 Permet l’accès aux 
transports en commun

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS



> Comment accrocher l’opération sur le réseau viaire existant ?

Création d’un bouclage entre 
les voies existantes
 réseau de voirie accroché 
sur la RD110 et la rue des 
Mésanges

Créer un réseau de desserte 
interne
 assure une desserte 

fonctionnelle 

Assurer la continuité entre 
les cheminements piétons et 
les voies structurantes 
 assure la continuité, le 

confort et la sécurité des 
cheminements

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS



> Comment accrocher l’opération sur le réseau viaire existant ?

Création d’un bouclage entre 
les voies existantes
 réseau de voirie accroché 
sur la RD110 et la rue des 
Mésanges

Créer un réseau de desserte 
interne
 assure une desserte 

fonctionnelle 

Assurer la continuité entre 
les cheminements piétons et 
les voies structurantes 
 assure la continuité, le 
confort et la sécurité des 
cheminements

+ Sécuriser les accès / 
marquer l’entrée dans le 
bourg

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS



> La prise en compte du risque feux de forêt

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS



Secteur à dominante d’habitat 
individuel et/ou groupé

LE PROJET DE DÉVELOPPEMENT URBAIN D’HOSTENS

> Comment répartir les densités dans l’opération ?
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Intégrer le projet de développement 
dans le PLUi

> Rendre constructible et encadrer l’urbanisation des terrains

> Prendre en compte l’environnement 
Intégrer la démarche Evitement Réduction Compensation

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi



Les pièces du PLUi

RAPPORT DE 
PRÉSENTATION RÈGLEMENT OAP

Orientations 
d’Aménagement et de 

Programmation

Diagnostic Graphique
Ecrit

Sectorielle
AménagementJustification 

des choix
Evaluation 

environnementale

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi
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PLANS DE ZONAGE
[zones, Emplacements Réservés, 

servitudes,..] 

RÈGLEMENT LITTÉRAL
[droits à bâtir, exigences 
qualitatives]

+RÈGLEMENT

Graphique

Ecrit

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi



AVANT
LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi

Zonage réglementaire



APRÈS
LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi

Zonage réglementaire



AVANT / APRÈS

2 / Renforcer la prise en compte des milieux naturels

1 / Inscrire le secteur de projet

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi
Zonage réglementaire



123,3 hectares

PLUi en vigueur 
sur Hostens

PLUi révisé
sur Hostens

5 500,6 hectares

117,5 hectares

5,5 hectares

Zone Naturelle

Zone Agricole

Zone Urbaine

Zone à Urbaniser

5 503,7 hectares

123,3 hectares

119,9 hectares

0 hectare

- 3,1 hectares

-

+ 5,5 hectares

- 2,4 hectares

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi

1,9

0,5

5

 Focus sur la consommation d’espaces NAF



Consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers

= 4 hectares

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi
 Focus sur la consommation d’espaces NAF



APRÈS
Implantation par rapport aux voies et emprises publics

PLUi en vigueur

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi



APRÈS
Implantation par rapport aux limites séparatives

PLUi en vigueur

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi



APRÈS
Hauteur des constructions

PLUi en vigueur

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi



APRÈS
Emprise au sol des constructions

PLUi en vigueur

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi



LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi
Éléments de patrimoine naturel 

Intégration des enjeux 
environnementaux / 
paysagers / risques

PLUi en vigueur



LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi
Éléments de Trame verte et bleue

PLUi en vigueur
Intégration des enjeux 

environnementaux / 
paysagers / risques



RAPPORT DE 
PRÉSENTATION RÈGLEMENT OAP

Orientations 
d’Aménagement et de 

Programmation

Diagnostic Graphique
Ecrit

Sectorielle
AménagementJustification 

des choix
Evaluation 

environnementale

Les pièces du PLUi
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Schéma d’aménagement

R+1

R+1

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi



Modalités d’ouverture à l’urbanisation

● Imposer un échéancier d’ouverture 
à l’urbanisation 

● Inscrire un phasage de réalisation 
des opérations

Phase 1
Phase 2

LES CHANGEMENTS À APPORTER AU PLUi



Echanges et discussions

RÈGLEMENT
OAP

Orientations 
d’Aménagement et de 

Programmation

Graphique
Ecrit

Sectorielle
Aménagement



Merci de votre attention
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