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Un document renforcé par la loi Grenelle 2 de l’environnement

Suite à la loi Grenelle 2 de l’environnement du 12 juillet 2010, « le PLU 
[…] comprend un rapport de présentation, un projet d’aménagement 
et de développement durable (PADD), des orientations d’aménage-
ment et de programmation (OAP), un règlement et des annexes» (Ar-
ticle L151-2 créé par ordonnance du 23 septembre 2015).

Aux termes de l’article R151-20 créé par Décret n°2015-1783 du 28 
décembre 2015, les zones AU ouvertes à l’urbanisation devront com-
porter des OAP : «Les zones à urbaniser sont dites « zones AU «. 
Peuvent être classés en zone à urbaniser les secteurs destinés à être 
ouverts à l’urbanisation. Lorsque les voies ouvertes au public et les ré-
seaux d’eau, d’électricité et, le cas échéant, d’assainissement existant 
à la périphérie immédiate d’une zone AU ont une capacité suffisante 
pour desservir les constructions à implanter dans l’ensemble de cette 
zone et que des orientations d’aménagement et de programmation 
et, le cas échéant, le règlement en ont défini les conditions d’aména-
gement et d’équipement, les constructions y sont autorisées soit lors 
de la réalisation d’une opération d’aménagement d’ensemble, soit 
au fur et à mesure de la réalisation des équipements internes à la 
zone prévus par les orientations d’aménagement et de programma-
tion et, le cas échéant, le règlement.
Lorsque les voies ouvertes au public et les réseaux d’eau, d’électricité 
et, le cas échéant, d’assainissement existant à la périphérie immé-
diate d’une zone AU n’ont pas une capacité suffisante pour desser-
vir les constructions à implanter dans l’ensemble de cette zone, son 
ouverture à l’urbanisation est subordonnée à une modification ou à 
une révision du plan local d’urbanisme comportant notamment les 
orientations d’aménagement et de programmation de la zone.»
 

Contenu d’une OAP

Article L151-6 (créé par ordonnance du 23 septembre 2015) : “Les 
orientations d’aménagement et de programmation comprennent, 
en cohérence avec le projet d’aménagement et de développement 
durables, des dispositions portant sur l’aménagement, l’habitat, les 
transports et les déplacements.”

Article L151-7 (créé par ordonnance du 23 septembre 2015) : «Les 
orientations d’aménagement et de programmation peuvent notam-
ment : 
1° Définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur 
l’environnement, notamment les continuités écologiques, les pay-

sages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre l’insalubri-
té, permettre le renouvellement urbain et assurer le développement 
de la commune ; 
2° Favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant qu’en cas de réali-
sation d’opérations d’aménagement, de construction ou de réhabili-
tation un pourcentage de ces opérations est destiné à la réalisation 
de commerces ; 
3° Comporter un échéancier prévisionnel de l’ouverture à l’urbani-
sation des zones à urbaniser et de la réalisation des équipements 
correspondants ; 
4° Porter sur des quartiers ou des secteurs à mettre en valeur, réha-
biliter, restructurer ou aménager ; 
5° Prendre la forme de schémas d’aménagement et préciser les prin-
cipales caractéristiques des voies et espaces publics ; 
6° Adapter la délimitation des périmètres, en fonction de la qualité 
de la desserte, où s’applique le plafonnement à proximité des trans-
ports prévu aux articles L. 151-35 et L. 151-36.»

Article R151-6 (créé par Décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015) : 
«Les orientations d’aménagement et de programmation par quartier 
ou secteur définissent les conditions d’aménagement garantissant la 
prise en compte des qualités architecturales, urbaines et paysagères 
des espaces dans la continuité desquels s’inscrit la zone, notamment 
en entrée de ville. 
Le périmètre des quartiers ou secteurs auxquels ces orientations sont 
applicables est délimité dans le ou les documents graphiques prévus 
à l’article R. 151-10.»

Article R151-7 (créé par Décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015) 
: «Les orientations d’aménagement et de programmation peuvent 
comprendre des dispositions portant sur la conservation, la mise en 
valeur ou la requalification des éléments de paysage, quartiers, îlots, 
immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs qu’elles 
ont identifiés et localisés pour des motifs d’ordre culturel, historique, 
architectural ou écologique, notamment dans les zones urbaines ré-
glementées en application de l’article R. 151-19.»

Article R151-8 (créé par Décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015) 
: «Les orientations d’aménagement et de programmation des sec-
teurs de zones urbaines ou de zones à urbaniser mentionnées au 
deuxième alinéa du R. 151-20 dont les conditions d’aménagement 
et d’équipement ne sont pas définies par des dispositions réglemen-
taires garantissent la cohérence des projets d’aménagement et de 
construction avec le projet d’aménagement et de développement 
durables. 
Elles portent au moins sur : 

1° La qualité de l’insertion architecturale, urbaine et paysagère ; 
2° La mixité fonctionnelle et sociale ; 
3° La qualité environnementale et la prévention des risques ; 
4° Les besoins en matière de stationnement ; 
5° La desserte par les transports en commun ; 
6° La desserte des terrains par les voies et réseaux. 
Ces orientations d’aménagement et de programmation comportent 
un schéma d’aménagement qui précise les principales caractéris-
tiques d’organisation spatiale du secteur.»

Portée juridique des OAP

Article L152-1, créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 sep-
tembre 2015 : «L’exécution par toute personne publique ou privée 
de tous travaux, constructions, aménagements, plantations, affouil-
lements ou exhaussements des sols, et ouverture d’installations 
classées appartenant aux catégories déterminées dans le plan sont 
conformes au règlement et à ses documents graphiques.
Ces travaux ou opérations sont, en outre, compatibles, lorsqu’elles 
existent, avec les orientations d’aménagement et de programma-
tion.»

Les OAP sont donc opposables lors de la délivrance des autorisations 
d’urbanisme : permis de construire, d’aménager, de démolir, déclara-
tions préalables. Les certificats d’urbanisme devront les mentionner.
Cette opposabilité se manifeste en termes de compatibilité.
La notion de compatibilité, contrairement à celle de conformité, im-
plique qu’il n’y ait pas de contrariété majeure entre la norme et la 
mesure d’exécution, c’est-à-dire que l’application ne remette pas en 
cause les principes évoqués dans l’OAP.

Les OAP présentées dans le présent document concernent l’aména-
gement :
- avenue des Platanes (D148E8) : secteur en face de la mairie ;
- avenue des Platanes (D148E8) : Ruffas Bas ;
- hameau de Clergues ;
- côteaux de Ricazouls.

LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP) : Rappels règlementaires
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AVENUE DES PLATANES (D148E8) - MAIRIE
Bâtir dans le faubourg en cohérence avec les modes d’implantation traditionnels et dans le respect des espaces naturels d’accompagnements

Contexte

Le bâti traditionnel du faubourg s’implante généralement perpendiculairement de part et d’autres des voies, soit à 
l’alignement du domaine public, soit en retrait, desservi par une cour ou un espace minéral d’accompagnement. Les 
espaces arrière au bâti sont généralement occupés par des espaces de jardins et potagers domestiques.

Le périmètre de la zone à urbaniser est réduit par rapport au POS afin de répondre aux enjeux identifiés par le 
diagnostic du PLU, et traduits dans les orientations du PADD.

- Orientation I.2. Valoriser la trame verte et bleue et qualifier les lisières du village : «préserver le patrimoine naturel 
domestiqué du village» et «préserver ou recréer les lisières végétales assurant une transition entre le bâti et la 
plaine» ;

- Orientation III.2. A l’échelle « d’Octon village » : renforcer les centralités et contrôler les extensions «en renforçant 
les faubourgs des Hameaux de l’Eglise / La Vialle / Ruffas : utiliser des poches de foncier, en proposant des formes 
bâties denses et structurées de faubourgs. On créé du lien entre les hameaux constituant le centre».

0 25 50 75 100  m

Mairie

Avenue des Platanes

Schéma de principe des secteurs d’implantation du bâti dans les faubourgs en bordure de voie reliant les poches urbanisées des hameauxsituation et limites d’intervention
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- Orientation III.3. Favoriser le réinvestissement urbain / modérer la consommation d’espaces : «Favoriser le 
réinvestissement urbain et encadrer la densification des zones résidentielles”, “favoriser des formes urbaines 
économes en espaces et en energie”, notamment privilégier des formes urbaines plus économes en espace dans les 
zones d’extension, structurant et libérant de l’espace public : développer des formes regroupées, plus denses et plus 
structurées que les zones pavillonnaires actuelles, tout en étant à même de répondre aux attentes des résidents, en 
termes de qualité de vie (habitat groupé, type maisons de village,...).
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OAP - Schéma de principes d’aménagement du secteur de la Mairie

Zone à urbaniser. Vue sur le site depuis l’avenue des Platanes.

Principes d’aménagement et programmation

Opération d’ensemble de petits collectifs pouvant accueillir entre 9 et 12 logements et 
potentiellement de l’espace commercial ou de services en rez-de-chaussée. 

La superficie de la zone à urbaniser représente 3 660 m². Les emprises bâties seront comprises 
entre 180 m² et 240 m². Seule la frange Nord de cette zone, en bordure de l’avenue des Platanes 
est considérée comme constructible sur une bande de 20 m de profondeur et une surface totale 
de 1 500 m² environ.

L’emprise de l’avenue des platanes sera élargie (espace public ou ouvert au public), afin de 
permettre l’aménagement d’un cheminement piéton confortable le long de la voie. Les bâtiments 
pourront être implantés jusqu’à l’alignement de ce cheminement piéton. 

Les bâtiments seront implantés de manière à structurer un front urbain le long de l’avenue 
des platanes, dans l’esprit des faubourgs 19ème. Des reculs ponctuels pourront être créés, de 
manière à animer ce front bâti et à ménager de micro espaces pubics ou ouverts au public, 
comme par exemple en face de la mairie. 

Un ou deux passages viendra interrompre cette continuité bâtie, afin de ménager des ouvertures 
visuelles vers la plaine et des accès aux jardins vivriers au sud.

La frange non-bâtie Sud est réservée à l’implantation de jardins ou potagers partagés, situés en 
continuité des jardins vivriers actuels attenants au sud, qui marquent qualitativement la limite 
du village.

Les hauteurs devront respecter celles du bâti environnant. Les bâtiments seront de gabarit R+1 
du coté de la rue des platanes, pouvant admettre un niveau ou demi-niveau supplémentaire 
coté plaine, en raison du dénivelé. 

Les alignements d’arbres sur l’avenue des platanes seront préservés ou reconstitués au besoin.
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Exemple d’implantation
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AVENUE DES PLATANES (RD148E8) - RUFFAS
Bâtir dans le faubourg en cohérence avec les modes d’implantation traditionnels et dans le respect des espaces naturels d’accompagnements

Situation et limites de l’OAP.

Contexte

Le secteur correspond à une «dent creuse» au sein de la zone bâtie.

Le bâti traditionnel du faubourg s’implante généralement perpendiculairement de part et d’autres des voies, soit à
l’alignement du domaine public, soit en retrait, desservi par une cour ou un espace minéral d’accompagnement. 
Les espaces arrière au bâti sont généralement occupés par des espaces de jardins et potagers domestiques.

Les principes d’aménagement proposés sur le secteur s’inscrivent en cohérence avec la forme bâtie traditionnelle du 
village. Ils visent à répondre aux enjeux identifiés par le diagnostic du PLU et traduits dans les orientations du PADD :

- Orientation III.2. A l’échelle « d’Octon village » : renforcer les centralités et contrôler les extensions «en renforçant 
les faubourgs des Hameaux de l’Eglise / La Vialle / Ruffas : utiliser des poches de foncier, en proposant des formes 
bâties denses et structurées de faubourgs. On créé du lien entre les hameaux constituant le centre» ;

- Orientation III.3. Favoriser le réinvestissement urbain / modérer la consommation d’espaces : «Favoriser le 
réinvestissement urbain et encadrer la densification des zones résidentielles”, “favoriser des formes urbaines 
économes en espaces et en energie”, notamment privilégier des formes urbaines plus économes en espace dans les 
zones d’extension, structurant et libérant de l’espace public : développer des formes regroupées, plus denses et plus 
structurées que les zones pavillonnaires actuelles, tout en étant à même de répondre aux attentes des résidents, en 
termes de qualité de vie (habitat groupé, type maisons de village,...).

Schéma de principe des secteurs d’implantation du bâti dans les faubourgs en bordure de voie reliant les poches urbanisées des hameaux
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Principes et programmation

Opérations individuelles ou opérations groupées. Habitat résidentiel individuel ou groupé.

La superficie d’ensemble du secteur de l’OAP représente 5 100 m².

En bordure de l’avenue des Platanes (D148E8) la bande constructible est de 25m de large pour 
une surface totale de 1 485 m² environ.

L’emprise de l’avenue des platanes pourra être élargie (espace public ou ouvert au public), afin 
d’aménager un cheminement piéton. Les bâtiments pourront être implantés jusqu’à l’alignement 
de ce cheminement piéton. 

Des espaces libres végétalisés sont réservés au sud pour les jardins.

Les boisements liés à la ripisylve et son prolongement sont à préserver. 

Les vues séquentielles sur le grand paysage, notamment avec un effet de vues en «fenêtres» 
sur la plaine depuis la D148, seront à prendre en compte dans l’implantation du bâti afin de 
ménager ces vues.

Les hauteurs devront respecter celles du bâti environnant. Les bâtiments seront de gabarit R+1 
du coté de la rue des platanes, pouvant admettre un niveau ou demi-niveau supplémentaire 
coté jardin, en raison du dénivelé. 
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OAP - Schéma de principes d’aménagement du secteur de Ruffas Bas

Exemple d’implantation

Vue sur le site depuis l’avenue des Platanes.

Accès

Limite de l’OAP

Exemple d’implantation
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MAS DE CLERGUES
Renforcer la centralité et favoriser un renouvellement urbain en cohérence avec le site

Contexte

Le hameau du Mas de Clergues a conservé sa morphologie d’origine, présentant un regroupement 
dense d’habitations articulées autours de petits espaces de cours, communes et privées, et de 
petites voies de dessertes. 
A contrario, les développements urbains récents concentrés au Nord du hameau, d’est en ouest, 
présentent un paysage urbain de mitage en rupture avec les formes urbaines et les principes 
d’implantation traditionnels : les habitations sont implantées au milieu des parcelles issues du 
territoire agricole, parfois très grandes, et sont dissociées de l’espace public de la voie.

Le périmètre de la zone à urbaniser et les principes d’urbanisation doivent répondre aux enjeux 
identifiés par le diagnostic du PLU, et traduits dans les orientations du PADD :

- Orientation III.2. Structurer et étoffer la polarité du Hameau de Clergues, en favorisant le 
réinvestissement urbain des espaces résidentiels denses et des espaces libres situés au nord de 
la rue de la Bergerie, en continuité du bâti ancien. A cette fin, un petit projet d’ensemble est à 
mettre en oeuvre, avec des formes bâties plus compactes, structurées autour d’un espace public 
créant du lien avec le hameau ancien ;

- Orientation III.3. Favoriser le réinvestissement urbain / modérer la consommation d’espaces 
: «Favoriser le réinvestissement urbain et encadrer la densification des zones résidentielles”, 
“favoriser des formes urbaines économes en espaces et en energie”, notamment privilégier des 
formes urbaines plus économes en espace dans les zones d’extension, structurant et libérant de 
l’espace public : développer des formes regroupées, plus denses et plus structurées que les zones 
pavillonnaires actuelles, tout en étant à même de répondre aux attentes des résidents, en termes 
de qualité de vie (habitat groupé, type maisons de village,...).

0 25 50 75 100  m

élaborer un PLU intercommunal

Les recommandations urbaines  •  orGAniser le déVeloppeMent du VillAGe

étAt des lieuX 
"TENDANCE AU MITAGE"

Les habitations récentes, implantées au milieu de leurs parcelles et dissociées de l'espace public de la voie,
 produisent un paysage dissonant en rupture  avec les caractéristiques du site.

Mas de clergues

enjeu A oCton
Hameau du Mas de Clergues

Mettre Fin Au MitAGe 
en struCturAnt 

l'eXtension du hAMeAu

Le hameau du Mas de Clergues est, depuis de 
nombreuses années, la proie d'un dévelop-
pement au coup par coup, induisant mitage 
et gaspillage de terrains. 

scénarios de développement
A partir d'un état des lieux, trois scénarios de 
développement, à l'horizon de dix ans, sont 
illustrés.

  • Scénario 1 : Le LaiSSer faire

  
  • Scénario 2 :  anticipation et 
                                 accompaGnement

  • Scénario 3 :  compoSition urbaine

o
ct
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92

Source : Charte architecturale et paysagère du Salagou-Mourèze - CAUE 34 - 2010
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Vue du site depuis l’entrée l’ouest (rue du mas de Clergues)

bâti ancien du mas de ClerguesParcelles non bâties ou de faibles densités (partie Sud du site)

Vue du site depuis le chemin du Courtial 

Parcelles non bâties ou de faibles densités (partie Sud du site)

Vue du site - partie Nord

Vues du site - Partie Sud

Vue du site depuis le nord (chemin de Parensaulve)
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OAP - Schéma des principes d’aménagement du coeur du mas de Clergues

Parti d’aménagement :

Sur ce secteur, en cohérence avec l’étude paysagère et le 

PADD, les principes d’aménagements retenus sont :

1- Articuler le hameau ancien à ses extensions urbaines 
au nord («dents creuses» et parcelles faiblement bâties), 
par :

- l’aménagement d’une placette en vis à vis avec l’entrée du 
hameau ;

- une structuration du bâti autour de la place, avec des 
densités plus fortes et des implantations à l’alignement de 
l’espace public ;

2-Mailler l’ensemble du secteur, afin de desservir toutes 
les parcelles et créer des continuités piétonnes Est/Ouest 
et Nord/Sud :

- en partie Sud, on s’appuiera sur les accès privés existants, 
pour aménager une voie publique, qui sera élargie et 
prolongée, afin de desservir les parcelles arrières et 
permettre leur redécoupage futur ;

- en partie Nord : création d’une nouvelle voie, assurant la 
desserte interne des parcelles et une continuité viaire ;

- des continuités piétonnes assureront la connexion entre 
la partie Sud et la partie Nord, ainsi qu’entre l’est et l’ouest, 
en s’appuyant sur les béals et le muret de pierres sèches 
existant qui seront conservés ;

3- Proposer des densités adaptées au lieu, avec :

- des densités potentielles plus fortes en lien avec le hameau 
ancien, autour de la place ;

- des densités moyennes sur les autres secteurs.

Plan de Basse

Garajou

Le Bornage

Le Révérignès

La M
arette

R
u de R

icazouls

5 0 0 5 0 1 0 0 1 5 0 2 0 0 m

Densité potentielle forte

Densité moyenne

Implantation du bâti à l’alignement

Espaces publics à créer (place/P)

Voie de desserte à créer

Voie de desserte à aménager

Chemins piétons à créer

Recul bâti/voies : bande végétale

Espace vert public

Limite de zone AU



diverCités, Mika Richardier, urbaniste | Emmanuel Garcia, architecte du Patrimoine | EBEN, Virginie Spadafora, environnementaliste 

Plan Local d’Urbanisme d’OCTON III - Orientation d’Aménagement et de Programmation

12

Cyril GINS, Paysagiste DPLG & Philippe LOINTIER, Architecte/Urbaniste

La place publique traversée par la 
rue de la Bergerie

Les extensions du hameau

Place publique

hameau.

Extrait étude urbaine et villageoise - février 2015 - C. Gins & P. Lointier

Secteur Sud

Principes de mise en oeuvre et programmation

La superficie utile du secteur représente 7 500 m².  Une douzaine de logements sont envisagés 
(Densité moyenne de 16 logements/ha).

L’aménagement de ce secteur de réinvestissement urbain pourra être réalisé à travers :

1- L’aménagement des espaces publics, structure de base du réinvestissement de l’espace :

- aménagement de la place, espace public structurant, à l’entrée du hameau de Clergues 
permettant d’articuler les extensions au Nord de la rue de la Bergerie avec l’existant. Elle doit 
intégrer la voie de desserte, sans pour autant fractionner l’espace (aménagement d’un plateau 
traversant par exemple) ; 

- dans la continuité et en lien viaire avec la place, la création d’un espace de stationnement 
paysager pour libérer l’espace public de la voiture dans le coeur du hameau et sur la place à 
créer ;

-  aménagement d’une voie de desserte pour desservir les parcelles au Nord, terminée en cours 
urbaine plantée. Elle s’appuyera sur les accès privatifs existants, qui seront élargis et prolongés, 
de manière à permettre des divisions parcellaires et une densification futures ;

- La création d’un chemin piétonnier permettant de créer une continuité viaire Sud-Nord depuis 
la place pour se connecter au sentier à créer longeant le béal et le muret existants en bordure 
du lotissement Nord ; 

2- Des opérations individuelles de reinvestissement des grandes parcelles déjà bâties ou de 
redécoupage parcellaire pour les parcelles non-bâties, afin de favoriser une densification des 
secteurs bâtis et la continuité avec le hameau pour en renforcer la centralité et sa polarité ;

3- Le traitement des espaces publics et des limites : la voie de desserte, les limites publiques/
privées et les clôtures bénéficieront d’un soin tout particulier. Elles intègreront du végétal et 
préserverons un aspect rural et non routier.

Principales règles de constructibilité

Emprises et espaces libres : 
Espaces de densité moyenne (parties en jaune) : 

. emprises bâties : au maximum 35% de la surface parcellaire ; 

. espaces libres végétalisés : au minimum 40% de la surface parcellaire ;
Espaces de densité plus importante (en orange) : 

. emprises bâties : au maximum 80% de la surface parcellaire ;

. espaces libres végétalisés ou perméables : au minimum 20% de la surface parcellaire .

Implantations  : 

Recul de 2 ou 5 m minimum par rapport aux voies (cf plan). Ces bandes de recul seront à dominante 
végétale, traitées comme «jardins de devant». Elles peuvent intégrer du stationnement perméable.

Retrait de 3 m minimum par rapport aux limites séparatives. Exceptions en cas de réalisation de 
constructions groupées, accord entre voisins et annexe de moins de 3 m de haut.

Hauteurs : Hauteur maximum R+1, R+2 autour de la place ;

Clôtures : en bordure des voies, elles seront limitées à 1,60 m maximum, avec murs-bahuts de 
1m maximum, accompagnés de barreaudage ou grillage /treillage. Les grillages/treillages seront 
obligatoirement accompagnés de végétaux d’essences variées et locales.
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Secteur Nord

Programmation

La superficie utile du secteur représente 7 500 m² (hors voies à créer, espaces verts et parkings).

L’ouverture à l’urbanisation devra être réalisée à travers une opération d’aménagement 
d’ensemble, permettant la réalisation de la voie de desserte, des cheminements piétons, espaces 
verts et de stationnement. 

L’opération pourrait accueillir environ 12 logements. La taille des parcelles est comprise entre 500 
et 750 m2, avec une moyenne de 625 m2/logement, soit une densité moyenne de 16 logements/
ha.

Principes 

- La voie de desserte : La chaussée roulante sera réduite (par exemple 3 m à sens unique ou 4 m 
en zone de rencontre limitée à 20). Elle sera bordée de bandes plantées accompagnées d’arbustes 
et/ou de cheminements piétonniers accompagnés de plantations en pieds de clotures (côté 
espace public). La chaussée et l’espace piétonnier seront peu différentiés, de manière à ce que  
les piétons soient prioritaires. Les accès aux parcelles se font par la voie de desserte interne ou le 
chemin de Paransaulve en partie nord-ouest (cf plan). Le stationnement collectif est géré le long 
de la voie à l’entrée de l’opération. 

- le maillage piétonnier : deux liaisons Est-Ouest permettant de traverser le secteur de part en part 
et une liaison vers le sud permet de relier la place et le centre historique du hameau.

- l’implantation des constructions est favorisée selon deux bandes de constructibilité principales 
parallèles aux voies et en parties Nord des parcelles, afin de dégager des jardins orientés au sud ;

- les bandes végétalisées de retrait en bordure de l’espace public de 2 à 6 m minimum (Cf plan), 
offrent des premiers plans végétaux (jardins de devant) participant à la qualité de la rue.

Principales règles de constructibilité

Emprises / espaces libres  
A l’échelle du secteur : 

. emprises bâties : au maximum 35% de la surface parcellaire ; 

. espaces libres végétalisés : au minimum 50% de la surface parcellaire ;
Bande de constructibilité principale (hachuré)  : emprises bâties maximale de 75%.
Bande secondaire (jaune) : emprises bâties maximale de 10%.

Implantations  : 

- /voies : Recul de 2 à 5 m minimum (cf plan). Ces bandes de recul seront à dominante végétale, 
traitées comme «jardins de devant». Elles peuvent intégrer du stationnement perméable.

- /limites séparatives : 
. bande de constructibilité principale : possibilité de s’implanter en limites séparatives latérales ;
. bande de constructibilité secondaire : retrait de 3 m minimum par rapport aux limites 
séparatives (et limites de zone). Exceptions pour les annexes de moins de 3 m de haut.

Hauteurs : Hauteur maximum R+1 ;

Clôtures : en bordure des voies, elles seront limitées à 1,60 m maximum, avec murs-bahuts de 
1m maximum, accompagnés de barreaudage ou grillage /treillage. Les grillages/treillages seront 
obligatoirement accompagnés de végétaux d’essences variées et locales.

Les murets de pierre sèche et les arbres existants en bordure de la zone doivent être conservés.
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coteaux de ricazouls : 
Prendre en compte le relief et limiter l’impact paysager de l’urbanisation

Vue sur le site dans sa  limite Est depuis la rue du 
Mas de l’Hebrard

Village des Arts et Métiers

Mas de l’Hébrard

Réverignes

Rue du Mas de l’Hebrard



diverCités, Mika Richardier, urbaniste | Emmanuel Garcia, architecte du Patrimoine | EBEN, Virginie Spadafora, environnementaliste

Plan Local d’Urbanisme d’OCTON III - Orientation d’Aménagement et de Programmation

15

Le site et le contexte 

Les coteaux de Ricazouls se situent en continuité du village vers l’est. Ils font la jonction entre 
le hameau de Ruffas Bas / mas de l’Hébrard et le village des Arts et des Métiers. 

Le secteur objet de l’OAP est urbanisé sous forme diffuse.  Il est inclu dans le périmètre inscrit 
du site. Bien que classé en zone à urbaniser en raison de l’insuffisance des réseaux, il repré-
sente pour l’essentiel une zone de réinvestissement urbain. 

La superficie du secteur concerné par l’OAP représente 5,24 ha. La zone à urbaniser corres-
pondant au secteur d’OAP est réduite dans le PLU par rapport à la zone précédemment ins-
crite en zone IINA du POS (-5 ha au nord et à l’est).

ll s’agit d’un secteur sensible d’un point de vue paysager en raison de sa forte visibilité depuis 
la RD148E6, route d’accès principale au village, ainsi que depuis l’entrée touristique Est vers 
le Hameau de Ricazouls et la rue du Mas de l’Hébrard.

D’un point de vue géographique, le secteur se situe dans la partie basse des coteaux (> 200 m 
NGF). Il a été choisi de limiter la zone à urbaniser dans les coteaux, afin de réduire son impact 
et de préserver les boisements du relief. A l’est et à l’ouest les deux ruptures topographiques 
(éboulement de ruffes) sont prises en compte : elles constituent deux coupures d’urbanisa-
tion, limites Est et Ouest au secteur. 

Le relief, les boisements, les ruisseaux temporaires et les fossés qui descendent des collines à 
travers le site sont également prises en compte, et serviront de base aux principes d’aména-
gement affirmés dans l’OAP sur le site.

Vue lointaine des coteaux depuis l’entrée Sud du village (RD148E6)

Coteaux de Ricazouls
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coteaux de ricazouls : 
Schéma d’aménagement de principe 
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Principes d’aménagement

Les principes d’aménagement des coteaux de Ricazouls visent à respecter la topographie 
du site et à réduire l’impact paysager de l’urbanisation de ce secteur (vues proches et 
lointaines). 

Les principes retenus sont :

- la prise en compte des ruptures d’urbanisation géographiques, correspondant aux ruis-
seaux d’écoulement temporaires N/S et combes (érosion de ruffes), comme autant de 
corridors aux fonctions écologiques, hydrauliques et paysagères : à l‘est et à l’ouest, elles 
marquent les limites du secteur d’urbanisation ; Dans le secteur, elles créent des rythmes, 
où les boisements sont à préserver et à renforcer ; 

- la création de lisières paysagères : 
•	 bande en terre pleine végétalisée :

•	 à l’est : obligation de planter en bordure de la combe qui marque la limite de 
la zone à urbaniser, afin de mieux intégrer les bâtiments par le végétal (arbres, 
arbustes en limite Est) ;

•	 au sud (partie Est du secteur) : jardins privatifs à créer en partie Sud des par-
celles, interdiction de construire dans une bande de 5 à 10 m minimum par 
rapport à la limite Sud du secteur ;

•	 en bordure de la rue du mas de l’Hébrard : recul de 6 m minimum par rapport au 
fossé d’écoulement : bande laissée en pleine terre et végétalisée. Ce retrait vise à of-
frir un premier plan végétal depuis la route, permettant de conserver son caractère 
rural et mieux intégrer les bâtiments.

- la préservation des motifs paysagers : boisements, murets de pierre sèche marquant les 
terrasses et la bordure des fossés doivent être conservés ou reconstitués ;

- l’identification d’espaces constructibles potentiels de densité différentiée : 
•	 en partie basse, parcelles les plus proches de la rue du mas de l’Hébrard, les plus pla-

nes et globalement inférieures à la courbe de niveau 180 m NGF : densité moyenne 
de 15 à 20 logements à l’hectare et emprise au sol maximale de 30% ;

•	 en partie la plus haute, parcelles plus difficilement accessibles et plus pentues : 
densités faibles à conserver de manière à préserver les boisements et à éviter la 
multiplication des accès, très impactants dans le paysage : maximum 15% d’emprise 
au sol, préservation obligatoire des boisements (densités maximales de 5 à 8 loge-
ments à l’ha).

- la desserte :
•	 une desserte créant un minimum de mouvements de terrains : pas de nouveaux 

accès ou de nouvelle voie de desserte depuis la rue du Mas de l’Hébrard ; voies de 
desserte à créer  à l’arrière, pour un accès à niveaux des parcelles (cf plan ci-contre 
et image page suivante) ; 

•	 des continuités à rechercher : E/O pour les voitures, lorsque le terrain le permet, et 
d’une manière générale pour les piétons, à travers la trame verte du site.

- Clôtures : 
•	 clotures végétales composée de végétaux d’essences variées et locales ou murets 

de pierre sèche ;
•	 Hauteur limitée à 1,60 m maximum, hauteur des murs limitée à 1 maximum, murs 

de soutènement inclus.

4 - Ambiance champêtre du chemin d’accès 
à préserver : arbres existants, talus végétal, 

murets de pierre sèche à préserver, bande 
végétale de part et d’autre de la voie.

1 - Combe en limite Est : une bordure 
avec obligation de planter, afin de mieux 
intégrer les bâtiments / vues depuis 
l’entrée Est.

2 - Partie constructible du secteur : le 
système de terrasses est à conserver et 
renforcer. Un recul vis à vis du chemin 
de mus de l’Hébrard (premier plan) 
est à préserver, ainsi que les murets de 
pierre sèche (préserver et reconstituer). 
Desserte à réaliser par l’arrière (pas de 
nouveaux accès par le chemin du Mas 
de l’Hébrard).

3 - A contrario, la bordure /chemin de 
l’Hébrard a ici été fortement boule-
versée (principe de desserte retenu et 
importants mouvements de terrains). 
Une revégétalisation obligatoire, et une 
reconstitution du muret le long du fossé 
à prévoir.

1
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- pluvial : fossés d’écoulement naturels et réseau pluvial existant à conserver.

- implantation des bâtiments et accès :
•	 implantation des constructions en parallèle ou perpendiculaire par rapport 

aux courbes de niveaux ;
•	 implantations dans la pente :  cf. schémas ci-contre.

- Hauteur maximale : rez-de-chaussée ou demi-niveaux intégrés à la pente.

hauteur des déblais/remblais limités à 60 cm.

Programmation

Secteur résidentiel, pouvant accueillir jusqu’à 25 logements supplémentaires. 12 
maisons individuelles sont dores et déjà construites sur le site.

La superficie de la zone à urbaniser représente 5,24 ha. Seule une partie de cet 
espace peut être considérée comme constructible (hors TVB, bandes végétales, 
combes,...) :

•	 partie basse : superficie utile de 1,3 ha. Densité moyenne indicative à terme-
de 15 logements /ha, soit environ 20 logements supplémentaires ;

•	 partie haute : superficie utile de 0,6 ha. Densité faible de 8 logements/ha : 5 
logements suppémentaires.

Cette programmation est indicative. Elle s’appréciera à l’échéance du PLU (opéra-
tions individuelles possibles). De la même manière, les densités sont indiatives. 
Elles ne pourront être appréciées qu’à terme de la réalisation de l’ensemble des 
logements.

Bâti intégré dans le site : de 
part son implantation et son 
aspect extérieur. Vue sur la partie Est du secteur construcible des coteaux de 

Ricazouls, depuis le chemin du Mas de l’Hébrard.

Source : fiches conseil pour construire 
dans la pente. CAUE du Tarn

La nature de la pente et le positionnement des accès par rapport
aux voies vont conditionner l’ensemble du projet.

B

L’implantation de la maison sur le
terrain doit privilégier un accès le
plus direct possible au garage et une
bonne orientation du bâti par rapport
à la voie et à l’environnement.

Dans la majorité des cas, le faîtage
des constructions est parallèle à la
voie.

si l’architecture traditionnelle
locale a une autre implantation

si un parti architectural fort le
justifie

Quelques exceptions :

OUINON
Car emprise trop
importante du passage
des véhicules

Car accès direct
au garage

OUINON l’accès au garage
est direct.

Car emprise trop
importante du passage
des véhicules.

Accès au terrain, position du garage et orientation du bâti2

OUI Quelques solutions adaptées aux différents types de pente

Faible
pente

1

Utiliser des murets pour
structurer les terrassements

Utiliser des demi-niveaux

Conseil d’Architecture d’Urbanisme et de l’Environnement du Tarn - 188, rue de Jarlard - 81000 ALBI
Tél : 05 63 60 16 70 - Fax 05 63 60 16 71 - e-mail : caue-81@wanadoo.fr

2

Une bonne adaptation au site va tenir compte de trois éléments essentiels :
l’adaptation des niveaux de la construction à la pente du terrain, en évitant le plus possible les
modifications de terrain (les décaissements et les murs de soutènement).

la prise en compte de la position du garage par rapport aux accès du terrain pour éviter que
les voies carrossables ne défigurent le paysage et occupent tout le terrain.

le sens du faîtage par rapport à la pente.

1-

2-

3-

Construire
en escalier

Utiliser des
terrasses latérales

Pente
forte3

Pente
moyenne2

Intégrer les accès pour la voiture

Adaptation des volumes au terrain en pente


