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PLUi Soule-Xiberoa

2nde série de réunions publiques

Décembre 2024

ÉLABORATION DU PLAN LOCAL D’URBANISME 
INFRACOMMUNAUTAIRE SOULE-XIBEROA

XIBEROKO TOKIKO HIRIGINTZA- PLANAREN 
ERAIKUNTZA
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1/Point d’étape 

2/Construction du projet
Méthodologie de travail pour la construction du futur zonage 

3/Traduction réglementaire
Les règles graphiques et écrites
Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

4/Les étapes à venir
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Point d’étape



Réunion PPA Réunions Publiques

Etat d’avancement
LE DIAGNOSTIC 
Observation du territoire 

LE ZONAGE, LE REGLEMENT, ET LES OAP
Traduction règlementairement du projet

LE PADD
Choisir un cap

Définir des règles applicables aux autorisations de construire par type de zone

LANCEMENT 
DU PLUi

2021

2022

2023

2024

Définir des objectifs, des modalités 
de gouvernance et de 
concertation

Etat des lieux pour mieux cerner les enjeux à prendre en 
compte et identifier les besoins

Choix d’une stratégie et des objectifs de 
développement à horizon 10 ans

LE DIAGNOSTIC Définition des enjeux

LE PADD
Choisir un cap

2025

Débat PADD 
en Conseil 

Communautaire

Débat PADD
en conseils 
municipaux

Juin

ARRET DE PROJET
FINALISATION 
DU DOSSIER

Janvier /
Février

Enquête publique

Consultation des 
personnes publiques 

associées

Prise en compte des 
avis et observations

APPROBATION 
Opposabilité du PLUi

2026
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Construction du projet



La planification territoriale : les différentes échelles et la 
hiérarchie des normes

Un cadre législatif et 
règlementaire qui fixe les 
règles pour tous les territoires 

• Faciliter le développement 
tout en luttant contre la 
consommation excessive 
d’espace (loi Climat et 
Résilience, ZAN,…)

• Mobiliser en priorité les 
terrains bien situés, déjà 
équipés et la densification 
des secteurs urbanisés 

• Préserver les richesses 
écologiques et protéger nos 
ressources naturelles 



La définition des tâches bâties

Notion de quartiers 
agglomérés : 

= minimum 5 
habitations 

distantes de moins de 
50 mètres les unes 
des autres

= la future « tâche 
bâtie » constructible 
du PLUi 

Toute autre construction dispersée/isolée au sein d’un espace agricole ou naturel ne pourra être le support d’un 
développement de l’urbanisation et ne fera pas partie de la tâche urbaine définie



Zone urbaine U sauf enjeux agricoles, 
environnementaux, risques, …

Le zonage



L’évaluation environnementale  cadre le 
choix des secteurs devant être support au 
développement de l’urbanisation
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Traduction règlementaire



Le zonage

Zones U : zones Urbaines
Secteurs déjà urbanisés et secteurs où les 
équipements publics existants ou en cours de 
réalisation ont une capacité suffisante pour bâtir.
Des secteurs spécifiques peuvent être délimités : 
touristique, activités, équipements….

Zones AU : zones A Urbaniser
Secteurs à destinés à être ouverts à 
l’urbanisation. 
les Orientations d’Aménagement et de 
Programmation (OAP) et le règlement définissent 
les conditions d’urbanisation et d’équipement 
des zones AU
Des secteurs spécifiques peuvent être délimités : 
touristique, activités, équipements….

Définition des 4 grands types de zones



Le zonage
Définition des 4 grands types de zones

Zones N : zones Naturelles
Secteurs, équipés ou non, à protéger en raison soit de la 
qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur 
intérêt écologique. 
Les annexes et extensions des habitations existantes peuvent 
être autorisées sous conditions
Des constructions peuvent être autorisées dans des secteurs de 
taille et de capacité d’accueil limitées, sous certaines 
conditions : touristique, activités existantes, équipements, 
carrière, …

Zones A : zones Agricoles
Secteurs, équipés ou non, à protéger en raison du potentiel 
agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. 
Les constructions publiques ou d’intérêt collectif et les 
exploitations agricoles (dont la maison de l’exploitation si 
nécessité) sont seuls autorisés.
Les annexes et extensions des constructions existantes peuvent 
être autorisées sous conditions
Des constructions peuvent être autorisées dans des secteurs de 
taille et de capacité d’accueil limitées, sous certaines 
conditions : touristique, activités existantes, équipements , …



Les règles graphiques

PLANCHE A – ZONES PLUI, INFORMATIONS ET SERVITUDES

PLANCHE B - VOCATION DES ZONES

PLANCHE C - EMPRISE AU SOL ET PLEINE TERRE

PLANCHE D - HAUTEUR

PLANCHE E - IMPLANTATIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

PLANCHE F - IMPLANTATIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SÉPARATIVES

PLANCHE G – ZONES AGRICOLES ET NATURELLES ET TRAMES VERTES ET BLEUES



Les règles graphiques
Exemple :
Planche E - implantations par rapport 
aux voies et emprises publiques

Proposition de règles



Les règles écrites
Exemple :
Règles architecturales et 
paysagères

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX CLOTURES 

La hauteur des clôtures est calculée, en tout point de la construction, à partir du sol naturel, avant les éventuels 
affouillements ou exhaussements du sol nécessaires à sa réalisation. 
 
Les clôtures en limite d’emprise et d’espace public seront : 

 Composées d’un mur bas de 1,20 à 1,50 m éventuellement surmonté d’une petite grille de fonte 
pouvant être accompagné de végétaux d’essences locales   

Ou 
 Végétalisées composées de haies vives mélangées d’espèces locales caduques à croissance lente,

éventuellement doublées d’un grillage  
  
Les clôtures bâties en limite séparative ne devront pas dépasser 1,80 m. 
  
En limite de zones A et N, les clôtures ne seront pas bâties ; seuls sont autorisés les murs de soubassement 
n’excédant pas 30 cm. 
  
Les haies monospécifiques de végétaux persistants (thuyas, …), ainsi que les espèces invasives, allergènes, 
toxiques (cf. liste en annexe) et les matériaux plastiques souples occultants sont à proscrire. 



Les Orientations d’Aménagement et de Programmation 
(OAP)

Pour plus de souplesse lors de l’instruction des projets soumis à OAP, il est proposé de ne pas
soumettre ces secteurs à règlement.

Celles-ci seront donc uniquement régies par les OAP qui s’appliqueront dans une logique de
compatibilité et non de conformité.

Elles seront constituées :
• D’un programme
• D’un schéma d’aménagement
• De principes d’aménagement concernant :

- La qualité de l’insertion architecturale, urbaine et
paysagère,

- la qualité environnementale et la prévention des
risques,

- Les besoins en matière de stationnement,
- La desserte par les transports en commun,
- La desserte des terrains par les voies et réseaux.

Secteur 
soumis à OAP



Les Orientations d’Aménagement et de Programmation 
(OAP)

Habitat VOCATION 
PRINCIPALE

Zone mixteMIXITE 
FONCTIONNELLE

10 à 15 log / Ha

DENSITE BRUTE 
POUR LES SURFACES 
A DOMINANTE 
D’HABITAT

Sans objetMIXITE SOCIALE

Echéancier d’ouverture à l’urbanisation :

Dès l’approbation du PLUi

Ouverture à l’urbanisation : 

Une opération d’aménagement 
d’ensemble pour la partie située au sud de 
la voie à aménager

Phasage interne : 

Pas de phasage

ECHEANCIER ET 
MODALITES 
D’OUVERTURE A 
L’URBANISATION

Programme 
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Merci - Milesker


