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I. PREAMBULE  

 
Un avis défavorable a été délivré le 12 mai 2024 , dans lequel le CNPN a émis un certain nombre de demandes.  

 

Suite à cela une note a été formulée le 1er octobre 2024 à destination du Service Patrimoine Naturel de la DREAL Nouvelle-Aquitaine (SPN DREAL NA), dans 

laquelle  le ma´tre dõouvrage de lõop®ration et son ®cologue apportent des compl®ments pour augmenter le gain ®cologique des mesures compensatoires 

dirigées vers l'avifaune et les chauves-souris anthropophiles ainsi que l'avifaune forestière.  

 

A lõissue de la r®union de cadrage avec le SPN DREAL NA du 10 f®vrier 2025, les ®l®ments ¨ reprendre afin de redéposer la demande de dérogation 
exceptionnelle au régime de protection des espèces ont été définis.  Ils concernent notamment la partie compensation o½ lõambition des mesures associ®es 
ont été revues à la hausse que ce soit en termes des cortèges (via la prise en compte des impacts indirects), les surfaces à compenser, ainsi que la dur ée 
de la compensation passant de 50 à 99 ans. 

 

Ils sont synthétisés et paginés dans le tableau ci -après puis repris en couleur bleu dans le corps du présent document.  
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Thème  Compl®ment / remarque suite ¨ lõavis d®favorable du 12 mai 2024  Paragraphe 
Pages des 

modification
s apportées  

Eligibilité de la 
dérogation  

Il serait opportun de localiser le site projet sur les diff®rentes cartes cens®es justifier lõabsence de solution 
alternative, il est en lõ®tat bien difficile de se rep®rer sur ces supports 4.2.3 86-90 

Il nõy a pas de comparaison avec dõautres sites, le dossier manque de justifications (impact pr®cis de la 
biodiversité hors « espaces verts») concernant les variantes possibles de moindre impact sur la biodiversité.  4.2.3 88-89 

Etat initial  

Trois aires dõ®tudes ont ®t® utilis®es (imm®diate, rapproch®e, ®loign®e), les deux premi¯res concernent 
lõaire de r®alisation du projet, et ne varient que par lõint®gration dõune petite surface compl®mentaire (aire 
rapprochée), la troisième (aire éloignée) porte sur u n rayon de 5 km. De mani¯re peu compr®hensible, lõaire 
rapproch®e nõint¯gre pas toute la surface de lõemprise du projet. 

3.2.2 25 

Enjeux  

Un diagnostic plus robuste des arbres favorables au Grand Capricorne du chêne afin de pouvoir réellement 
appr®hender lõeffet du projet sur son habitat. 

6.2.4.3  162-163 

Le site projet comme les alentours sont inclus dans des zones humides potentielles. Lõune dõelles est 
clairement délimitée au nord -est du site. Une approche dõ®valuation du projet dõam®nagement sur les 
alimentations hydrologiques de la zone humide et les r isques associés serait nécessaire.  

7.2.1.1  190 

Les enjeux concernant les chiroptères semblent sous -estimés vu les statuts de protection et de menaces 
sur les listes rouges et les utilisations du site pour certaines espèces. Ceci nécessite une mise à jour. Les 
quelques relev®s effectu®s ne repr®sentent pas lõactivit® compl¯te ou potentielle du site 

6.2.4.5  174 

Impacts bruts  
Impacts indirects  : le CNPN demande que soit revue cette évaluation des impacts (prendre en compte la 
circulation des v®hicules, bruits, animaux domestiquesé) 

7.2 190-193 

Impacts cumulés  
Lõanalyse des impacts cumul®s est donc ¨ finaliser. Ceci dans la perspective ¨ venir des autres constructions 
de logement largement évoquées au début du dossier.  

8.1 et 8.2  198-202 

Evitement  

EC1 : évitement des enjeux faune et flore patrimoniaux  

La premi¯re station de lotier est ¨ 9,2 m dõun b©timent par exemple. Quel dispositif assurera la s®curisation 
de cet enjeu à long termes ? 

Concernant les arbres favorables au Grand Capricorne et aux chiropt¯res, le maintien des arbres aujourdõhui 
favorables limite la perte dõhabitat actuel pour ces esp¯ces. Mais du fait de lõabattage des arbres plus 
jeunes devant assurer le renouvellement et donc la p®rennit® de lõhabitat de ces esp¯ces sur le site, les 
impacts attendus sont tout de même présents. La fréquentation par les habitants, les aires de jeux et 
parcours ludiques vont nécessairement engendrer un besoin de sécurisation des arbres vieill issants peu 
compatibles avec le maintien dõarbres d®p®rissants sur le long terme. 

Cela nõest pas anticip® par le dossier. La disparition du bois mort, le nettoyage des zones va rendre ce 
boisement très proche du simple parc urbain. Des solutions peuvent être proposées.  

(Impacts voir 
chapitre 7.2)  

et mesure R-T-
4 pour le 

lotier)  
 
 

10.1 
(mesure E-C-1 

et E-C-2 et R-C-
4) 

190-192 
237-241 

 
 
 

205-211 et 
226-231 
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EC-2 Cr®ation dõ´lots de vieillissement in situ 

La notion dõilot de vieillissement nõest pas adaptée.  

10.1 
Mesure E-C-2 209-211 

Réduction  

RC-1 : Conception dõun am®nagement paysager ®cologique et pr®servant la connectivit® des zones ®vit®es 

Cahier des charges à rédiger et à proposer pour les parties privées.  

10.1 
(mesures R-C-1 

et R-C-2) 
212 -220 

RE-1 : Respect dõun plan de gestion ®cologique des espaces verts au profit de la biodiversit® 

Manque dõambition sur les v®g®taux utilisables. Il devrait y avoir une liste positive dõesp¯ces autochtones a 
minima pour les haies.  

10.1 

Palettes 
proposées 
pages 213-
214 et 222 

RE-2 : Mise en place de protocole dõabatage sp®cifique sur les arbres ¨ Grand capricorne et chiropt¯res  

Il est recommandé de conserver les grumes après abattage au sein du site au-delà de 4 ans. 

10.3 
Mesure R-E-2 247-250 

Impacts résiduels et 
dimensionnement de 

la compensation  

Lõinterpr®tation de ces d®g©ts ne peut donc rester çfaible » ou « tr ès faible », dõautant que les impacts 
indirects vont finir par rendre une large partie des habitats incompatibles avec la vie de nombreuses espèces 
sauvages. 

10.4 251-253 

Compensation  

MC 1 : Mesure de compensation pour lõavifaune anthropophile 

La pose de nichoir ne peut être considérée comme une mesure compensatoire.  

11.3.1 
Mesure C-1 

256-257 et 
262-265 

MC-2 : Mesure de compensation pour les chiroptères anthropophiles  

Comme pour la mesure MC-1, la pose de nichoir ne peut être considérée comme une mesure compensatoire, 
mais comme une mesure dõaccompagnement 

11.3.2 
Mesure C-2 

258-261, 
266 

MC-3 : Mesure de compensation en faveur du Lotier velu (Mise en place dõune ORE et gestion adapt®e) 

Quelles sont les garanties de préservation de cet espace vis -à-vis des perturbations anthropiques 
(destruction, eutrophisation, pollution, autres activités) ? 

Par ailleurs, les modalités de gestion semblent peu additionnelles par rapport à la gestion des espaces verts 
envisagée au sein du projet. Quelle est la plus -value de la gestion proposée par rapport à une tonte 
conventionnelle avec ramassage? Ce qui est en général pr évu dans ce type dõespace. 

11.3.3 
 

Mesure C-3 
267-270 

MC-4 : Mesure de compensation en faveur des espèces forestières 

Passer sur un temps long : 99 ans.  

Il faut amener plus de pr®cision sur les proportions actuelles de ch°ne, car en lõ®tat la mesure ressemble ¨ 
une exploitation forestière classique (avec le dépôt des arbres au sol).  

Il manque des éléments pour comprendre la situation, si elle nécessite vraiment une intervention de départ. 
Mais les perspectives dõexploitation des pins de mani¯re r®guli¯re pour favoriser le ch°ne ne sont quoiquõil 
arrive, pas pertinentes et compatibles avec lõenjeu de mise en place dõun ´lot de s®nescence. 

11.4.5.5 
 
 

Ajout de la 
mesure M-C-5 

288-291 
 
 

292-295 

Suivis Les suivis doivent avoir une fréquence annuelle pendant les 5 premières années, puis quinquennale les 45 
années suivantes. Les 49 années suivantes tous les 15 ans pour la partie boisée. 

12.1 302-304 
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II. RESUME NON TECHNIQUE 

2.1. Pr®sentation du site dô®tude et du programme dôam®nagement 

 

Le site dõ®tude est localis® sur la commune de La Teste-de-

Buch en Gironde. En bordure de la route nationale N250 , il 

sõagit dõune parcelle en partie boisée  sur la partie sud  et 

entretenue en prairie sur la moitié nord, sur laquelle sont 

pr®sentes 3 granges, le tout sur une surface dõenviron 5 ha. 

 

La présente demande de dérogation est portée par 

IMMOBILIERE ATLANTIC AMENAGEMENT, qui est propriétaire 

des terrains  et porte la démarche ERC  du dossier . 
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2.2. Diagnostic faune -flore -zones humides  

Le diagnostic naturaliste met en évidence  : 

Flore/Habitats  

­ Présence de zones humides selon le critère « végétation  è dõune surface de 3 570 m² et 525 m² de mare  ; 

­ Présence de plusieurs chênes pédonculés remarquables à intégrer au projet  ; 

­ Une espèce floristique protégée  : le Lotier velu ( 24 pieds sur lõaire dõ®tude imm®diate et 4 404 m² de prairie favorable ) ;  

Faune 

­ Pr®sence de 22 esp¯ces dõoiseaux prot®g®s 

avec 9 nicheurs possibles dont 4 espèces 

patrimoniales (bouscarle de Cetti, 

chardonneret élégant, gobemouche gris, 

verdier d'Europe) ; 

­ Présence de 19 arbres à gîtes potentiels 

pour les chiroptères et d õun bâtiment 

(grange) avec 6 espèces protégées 

présentes ; 

­ Aucun amphibien observé, mais le crapaud 

épineux est mentionné dans la 

bibliographie,  

­ Une seule espèce de reptile protégée et 

très commune (lézard des murailles),  

­ Un arbre avec des traces de grand 

capricorne ; 

­ Pr®sence du h®risson dõEurope et de ses 

habitats dõesp¯ce utilisables  ; 

­  Des potentialit®s dõaccueil pour lõ®cureuil 

roux (connu dans la bibliographie) . 
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2.3. Impacts écologiques du projet  

 

Les impacts directs du projet concernent  : 

- 27 m² de zones humides ; 

- 3130 m² de prairie favorable au Lotier velu (évitement des 

stations connues) 

- 1,53 ha dõhabitat de nidification utilisables par lõavifaune 

commune du cortège boisé ;  

- 1,53 ha utilisables comme habitat de repos des amphibiens en 

phase terrestre et des reptiles  ; 

- 1 grange d®truite favorable ¨ la nidification dõun couple de 

rougequeue noir et au  gîte des chauves-souris anthropophiles ; 

 

Les impacts indirects du projet concernent  le risque dõalt®ration sur 

le long terme du bosquet de chênes situé au centre de la parcelle. 

Celui-ci comprend les arbres à gîtes à chiroptères, au Grand 

capricorne et lõhabitat favorable au Gobemouche gris. 

Les 3 800 m² (bosquet de chênes) utilisables comme habitat de 

nidification par le Gobemouche gris et incluant les arbres à gîtes 

favorables aux chiroptères et au Grand capricorne  ont donc été 

considérés comme impactés et inclus dans la dette compensatoire.  
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2.4. Strat®gie dôatt®nuation des impacts ®cologiques sur site 

Pour atténuer les impacts directs et indirects du projet, plusieurs mesures sont prévues :  

Mesures prises en phase conception 

- Mesure E-C-1 : Evitement des enjeux faune et flore forts  

- Mesure E-C-2 : Cr®ation dõun ilot de s®nescence 

- Mesure R-C-1 : Conception d'un aménagement paysager 
écologique et préservant la connectivité des zones évitées  

- Mesure R-C-2 :  Conception d'un aménagement paysager 

écologique sur les espaces privés 

- Mesure R-C-3: Conception de lõ®clairage en faveur des 

chiroptères  

- Mesure R-C-4 : Limitation des effets du chantier sur les 

chênes à enjeux 

Mesures prises en phase travaux 

- Mesure R-T-1 : Respect dõun syst¯me de management 
environnemental du chantier  

- Mesure R-T-2 : Limitation de lõattractivit® de la grange 
pour les chiroptères avant démolition  

- Mesure R-T-3 : Planification de la période de travaux  

- Mesure R-T-4 : Mise en place dõun dispositif pour pr®server 
les zones évitées 

- Mesure R-T-5 : Limiter la prolifération des espèces 
exotiques à caractère envahissant 

 

Mesures prises en phase exploitation  

- Mesure R-E-1 : Respect dõun plan de gestion ®cologique des espaces verts au profit de la biodiversit® 

- Mesure R-E-2 : Mise en place dõun protocole de gestion du Grand capricorne 

- Mesure R-E-3 : Protocole dõabattage sp®cifique sur les arbres ¨ chiropt¯res 
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Le travail de conception paysag¯re et architectural du projet a pris en compte les mesures dõatt®nuation dõimpacts ®cologiques :  

- au total, 240 sujets arborés seront maintenus à court terme (hors emprise directe)  
- le projet prévoit aussi la création de 1 985 m² de surfaces arbustives et 22 467 m² de prairies.  

 

Pour pallier  les impacts r®siduels qui nõont pas pu °tre annul®s par les mesures dõatt®nuation dõimpacts, plusieurs mesures compensatoires ont été 

dimensionnées  : 

- Mesure C-1 : Mesure de compensation sur le site du projet ¨ destination de lõavifaune anthropophile  

- Mesure C-2 : Mesure de compensation sur le site du projet à destination des chiroptères anthropophile s 

- Mesure C-3 : Mesure de compensation pour le Lotier velu (Mise en place dõune ORE et gestion adapt®e sur 50 ans) 

- Mesure C-4 : Mesure de compensation sur un foncier communal visant les chiroptères, le grand capricorne et le Gobemouche gris  «Favoriser la 

présence de vieux bois et de feuillus  » (Mise en place dõune ORE et gestion adapt®e sur 99 ans) 

- Mesure C-5 : Mesure de compensation sur un foncier communal  visant lõavifaune commune, le h®risson dõEurope, le l®zard des murailles 

« Diversification de boisement et amélioration du biotope  » (Mise en place dõune ORE et gestion adapt®e sur 99 ans) 

 

 

Enfin, des mesures dõaccompagnement viennent compl®ter la s®quence dõ®vitement et de r®duction, notamment via les suivis mis en place.  

Mesure dõaccompagnement 

- Mesure A-1 : Mesure de suivi en phase chantier 

- Mesure A-2 : Mesure de suivi en phase exploitation sur les zones évitées et compensées 
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2.5. Espèces concernées par la demande de dérogation  

Apr¯s avoir justifi® le champ d®rogatoire dans lequel sõinscrit le projet dõam®nagement dõensemble (d®taill® dans le dossier), le ma´tre dõouvrage du projet 

Sécary, la société Immobilière Atlantic Aménagement , présente une demande de dérogation au régime de protection des espèces animales et végétales 

listées dans le tableau suivant.  

 

Groupe taxonomique  Eléments réglementés  CERFA Faune (Habitats ) CERFA Faune ( individus ) CERFA Flore  

Flore (Fabacées) Lotier velu   
Stations connues évitées, visé à titre préventif 

(3 130 mĮ dôhabitat favorable sans station 
connue interceptée par le projet) 

Oiseaux Coucou gris X 1,53 ha (nidification/ repos)   

Oiseaux Gobemouche gris X 3 800 m² nidification/ repos)   

Oiseaux Grimpereau des jardins X 1,53 ha (nidification/ repos)   

Oiseaux Mésange à longue queue X 1,53 ha (nidification/ repos)   

Oiseaux Mésange bleue X 1,53 ha (nidification/ repos)   

Oiseaux Mésange charbonnière X 1,53 ha (nidification/ repos)   

Oiseaux Pic vert X 1,53 ha (nidification/ repos)   

Oiseaux Pinson des arbres X 1,53 ha (nidification/ repos)   

Oiseaux Pouillot véloce X 1,53 ha (nidification/ repos)   

Oiseaux Roitelet à triple bandeau X 1,53 ha (nidification/ repos)   

Oiseaux Rougegorge familier X 1,53 ha (nidification/ repos)   

Oiseaux Sittelle torchepot X 1,53 ha (nidification/ repos)   

Oiseaux Rougequeue noir X Une grange détruite (nidification)   

Reptiles Lézard des murailles X 1,53 ha (reproduction / repos) X  

Amphibiens Crapaud épineux  
X Non observé (donnée 

bibliographique) ï visé à titre préventif 
 

Mammifères H®risson dôEurope  X  

Mammifères Ecureuil roux  
X 1,53 ha (habitat de repos ï pas de nid 

observé) 
 

 

Chauves-souris 
anthropophiles 

Sérotine commune 
X : Une grange détruite (repos ï gîte de 

transit utilisable) 
 

 

Chauves-souris 
anthropophiles 

Pipistrelle de Kuhl 
X : Une grange détruite (repos ï gîte de 

transit utilisable) 
 

 

Chauves-souris 
anthropophiles 

Pipistrelle commune 
X : Une grange détruite (repos ï gîte de 

transit utilisable) 
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Groupe taxonomique  Eléments réglementés  CERFA Faune (Habitats ) CERFA Faune ( individus ) CERFA Flore  

Chauves-souris 
arboricoles 

Barbastelle dôEurope  
X : 19 arbres favorables au gîte (repos 

non avéré - visés à titre préventif) 
 

 

Chauves-souris 
arboricoles 

Noctule de Leisler 
X : 19 arbres favorables au gîte (repos 

non avéré - visés à titre préventif) 
 

 

Chauves-souris 
arboricoles 

Pipistrelle de Nathusius 
X : 19 arbres favorables au gîte (repos 

non avéré - visés à titre préventif) 
 

 

Insecte Grand capricorne  X : 1 arbre avec indices  X  

III. PRESENTATION DU PROJET DôAMENAGEMENT DôENSEMBLE  

La présente demande de dérogation est portée par IMMOBILIERE ATLANTIC AMENAGEMENT, qui est propriétaire des terrains et porte  la démarche 

ERC du dossier. 

3.1. Présentation d u demandeur  

IMMOBILIERE ATLANTIC AMENAGEMENT est une Entreprise Sociale pour lõHabitat (ESH) c'est-à-dire quõelle est investie dõune mission dõint®r°t g®n®ral : 

loger les personnes et familles éligibles au logement social.  

Filiale de 3F Groupe Action Logement, lõentreprise sõimpose comme un acteur majeur historique de lõhabitat en Nouvelle-Aquitaine. Très attachée à sa 

r®gion dõimplantation, elle se positionne comme une fid¯le alli®e des territoires N®o-Aquitains en matière dõhabitat. Des centres urbains jusquõaux zones 

rurales, son ambition se veut claire : apporter des réponses toujours plus innovantes et responsables aux besoins des collect ivités et de leurs habitants.  

Son r¹le premier consiste ¨ construire activement de nouveaux logements ainsi quõ¨ entretenir et g®rer son patrimoine existant.  

IMMOBILIERE ATLANTIC AMENAGEMENT place lõhumain au cïur de ses pr®occupations. Par cons®quent, la notion de services fait partie intégrante de son 

ADN et se traduit par une pluralit® de solutions personnalis®es et dõaccompagnements sur-mesure adaptés à la situation de chacun.  

R®solument tourn®e vers lõavenir, le d®veloppement durable fait partie int®grante de la strat®gie de croissance de lõentreprise. Preuve de son implication 

sur ce volet, cette derni¯re a choisi de faire de la Responsabilit® Soci®tale dõEntreprise une d®marche volontaire.    
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3.1.1. Capacités techniques et financières  

3.1.1.1. Capacités techniques  

IMMOBILIERE ATLANTIC AMENAGEMENT réunit 275 collaborateurs et collaboratrices qui unissent leurs compétences au service des collectivités locales et 

des locataires. Ainsi, lõentreprise affiche une expertise sur lõensemble de la cha´ne de valeur du logement social :  

- Construction et rénovation  : identification des attentes et proposition de solutions adaptées au contexte local au travers de constructions au cahier 

des charges exigeants,  

- Gestion locative  : aide à la constitution des dossiers de demande de logement, accompagnement et conseil avant et durant toute la durée du bai l, 

traitement des demandes dõintervention techniques, 

- Vente HLM : levier de mixit® sociale, lõentreprise offre lõopportunit® aux m®nages issus de son parc locatif ou non de se constituer un patrimoine 

tout en accompagnant les futurs accédants dans les différentes étapes de leur acquisition,  

- Accession sociale à la propriété : lõentreprise offre la possibilit® dõacqu®rir des logements neufs avec des modalit®s dõachat adapt®es, 

- Syndic de copropriété  : lõentreprise s®curise la gestion des copropri®t®s et contribue ¨ leur fonctionnement responsable, 

- Accompagnements spécifiques en fonction des situations (fragilités sociales, financières, âge avancé, situation de handicap, différends avec le 

voisinage) grâce à des équipes dédiées (conseillers en économie sociale et familiale, médiateurs sociaux, interl ocuteurs privilégiés).  

Grâce à cet engagement, IMMOBILIERE ATLANTIC AMENAGEMENT contribue à la qualité de vie des habitants tout en participant au développement et à 

lõattractivit® des territoires.  
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Figure 1 : Capacités techniques de la société  (Source : atlantic -amenagement.com) 

 

3.1.1.2. Capacité financière  

En 2020, lõentreprise a investi 133 millions dõeuros dans lõ®conomie locale. Cette Soci®t® Anonyme ¨ conseil dõadministration au capital de 18 689 444 

euros a r®alis® un chiffre dõaffaires de 104 630 464 euros en 2020.  
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3.2. Localisation et description du site  

3.2.1. Contexte général  

Un diagnostic ®cologique a ®t® r®alis® sur lõemprise dõun projet de ZAC localis® sur la commune de la Teste-de-Buch, en Gironde (33), sur les parcelles 

cadastrales n°1 et n°203.  

Ce rapport fait ®tat des enjeux d®cel®s ¨ lõissue des campagnes de terrain r®alis®es sur un cycle biologique complet entre mai 2020 et avril 2021, sur une 

surface de près de 5,2 ha pour les groupes suivants : 

- Lõavifaune,  

- Les mammifères dont les chauves-souris,  

- Les reptiles et amphibiens,  

- Lõentomofaune, 

- Les habitats, les zones humides et la flore patrimoniale.  

 

3.2.2. D®finition des aires dô®tudes 

Le diagnostic ®cologique se base sur trois ®chelles dõ®tude distinctes : 

- Aire dõ®tude imm®diate : il sõagit du p®rim¯tre directement concern® par lõop®ration dõam®nagement sur lequel a été fait les inventaires 
naturalistes  ; 
 

- Aire dõ®tude rapproch®e : elle englobe les secteurs attenants ¨ lõaire dõ®tude imm®diate pouvant °tre indirectement impact®s par le projet ;  
 

- Aire dõ®tude ®loign®e : elle comprend un rayon de 5 km autour de lõaire dõ®tude imm®diate permettant dõappr®cier lõinsertion du projet ¨ lõ®chelle 
paysag¯re (continuit® ®cologique, zonage environnementaux, é) 
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Carte 1 : Localisation à l'échelle communale  
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Carte 2 : Localisation des aires dõ®tude  



La Teste-de-Buch (33)  ð Demande de dérogation au titre des espèces protégées 

25 

Pour une meilleure compr®hension du document, il est important de pr®ciser que lõemprise du Permis dõAm®nager est diff®rente de lõemprise globale du 

projet. Cõest bien lõemprise globale du projet (contour jaune) qui sera retenue pour lõ®valuation des impacts.  

 

 

Carte 3 : Localisation de lõemprise du projet  
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3.2.3. Historique du site  

Aujourdõhui le site est compos® dõune vaste prairie sur laquelle sont pr®sentes 3 granges sur la partie Nord, tandis que la partie Sud est caractérisée par 

de la jeune pin¯de. Au cïur du site, une zone humide, dont une partie est en eau toute lõann®e, est bord®e dõun boisement mixte avec une dizaine de 

chênes remarquables. 

Le paysage de la zone dõ®tude est rest® semblable depuis les ann®es 1950. Lõenvironnement ext®rieur autrefois tr¯s agricole ¨ lõOuest et bois® ¨ lõEst sõest 

développé en milieu urbanisé.  

 

 

1950 

 

1972 

 

1991 

 

2022 
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3.3. Caractéristiques du projet  

3.3.1. Présentation du projet  

Le projet dõam®nagement est port® par IMMOBILIERE ATLANTIC AMENAGEMENT (au Sud et ¨ lõEst).  La partie Nord sera aménagée en espace agricole 

commun, lieu de rencontre pour les habitants.  

 
Figure 2 : Répartition des macro -lots  (Source : AUIGE ; Réalisation : CERAG) 

Lot à bâtir  
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Le projet dõensemble se d®veloppe sur une superficie de 49 568 mĮ (surface de lõemprise globale), soit environ 4,9 hectares, sur la commune de La-Teste-

de-Buch.  

Le projet porte sur la construction de 150 logements répartis comme suit  :  

- 90 Logements à caractère Social , dont 10 en accession sociales en Bail Réel et Solidaire et 50 en locatif social , 

- 60 logements libres  

- 2 terrains à bâtir  de 400 m²  

La forme urbaine propos®e a ®t® r®fl®chie afin de sõint®grer au mieux ¨ la fois dans le tissu pavillonnaire du quartier existant tout en préservant le caractère 

naturel et boisé du site.  

Ainsi en périphérie sont privilégiées les maisons individuelles groupées en R+1, assurant ainsi une transition avec les pavil lons individuels voisins, en cïur 

dõilot seront construits des logements collectifs dans des b©timents R+1 et R+2 afin de lib®rer le maximum dõespaces communs naturels permettant de 

satisfaire ¨ la volont® dõ®vitement maximum des secteurs ¨ enjeu (Zone Humide, Arbres remarquables, Lotier  velu).  

Une densit® moyenne de 30 logements par hectare est ainsi atteinte, allant de 25 logements par hectare en p®riph®rie jusquõ¨ 55 logements par hectare 

en cïur dõilot.  

Le projet se décline de la façon suivante  :  

 Superficie  Nombre de logements  Surface de plancher  

Macro-lot 1  1 582 m²  22  1 336 m²  

Macro-lot 2  1 347 m²  6  470 m²  

Macro-lot 3  5 512 m²  38  2 599 m²  

Macro-lot 4  7 613 m²  24  2 062 m²  

Macro-lot 5  9 738 m²  60  4 096 m² 
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Immobilière Atlantic Aménagement partage la promotion immobilière du terrain avec 

des logements privés. La répartition des aménagements est détaillée ci -après :  

Logements privés  (60 logements)  

T2 T3 T4 M4 SDP TOTALE 
Espace pleine 

terre  
Places de 

stationnement  

12 24 16 8 4 334 m² 3 895 m² 102 

IMMOBILIERE ATLANTIC AMENAGEMENT (90 logements) logements sociaux 

T2 T3 M3 M4 SDP TOTALE 
Espace pleine 

terre  
Places de 

stationnement  

26 20 20 24 6 467 m² 8 499 m² 152 

 

Immobilière Atlantic est le pétitionnaire du présent dossier de demande de 

dérogation au régime de protection des espèces . 

 

Figure 3 : Plan dõhypoth¯se dõimplantation 

(Source : Hypoth¯se dõimplantation - Mai 2023 / AUIGE) 
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3.3.2. Organisation viaire interne  

Lõentr®e principale sõeffectuera ¨ lõEst et ¨ lõOuest par la 

rue de Sécary. Le parc aura donc deux entrées-sorties afin 

de faciliter la circulation des véhicules.  

 

Les lots seront desservis par 3 voies internes : 

- La voie principale  constitu®e dõune voirie en double 

sens de 5.5 m¯tres de large. Elle sera bord®e dõune 

bande plant®e et disposera dõune alternance entre un 

espace de stationnements et un espace vert. Un 

cheminement piéton et cycliste de 3 mètres de large 

sera aussi créé le long de la voie  

- La voie secondaire compos®e dõune voirie principale 

de 5 mètres de large sera dédiée aux véhicules. Elle 

sera bord®e dõune v®g®tation dense pour offrir un 

filtre visuel et sécuriser les piétons qui traverseront 

le site sur un cheminement en stabilisé. Les espaces 

verts seront plant®s dõun alignement dõarbre ainsi que 

de massifs arbustifs fleuris.  

- La promenade plantée  offrira un cadre agréable pour les 

piétons. Un cheminement minéral de 2 mètres de large 

dédié aux déplacement doux (piétons, cycles...) sera 

cr®®. Il permettra de d®ambuler sur lõensemble de 

lõop®ration ¨ travers les boisements existants conserv®s. 

Ces boisements seront complétés par la plantation 

dõarbustes vari®s permettant de conforter les refuges 

pour la petite faune.  

 
Figure 4 : Localisation des voies au sein du projet  (emprise PA)  

(Source : CMAP ð 2022 ; Réalisation  : CERAG) 
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Figure 5 : Coupes de la voie principale  

(Source : CMAP - AUIGE) 

 

 

Figure 6 : Coupes de la voie partagée  

(Source : CMAP ð AUIGE) 

 

Figure 7 :  Coupe de la promenade plantée  

(Source : CMAP ð AUIGE) 
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3.3.3. Aménagements paysagers  

Le projet pr®voit des dispositifs dõam®nagement paysagers, techniques et architecturaux pour construire un cadre de vie valorisant : 

- Une isolation de la voiture des espaces piétons par la végétation dense,  

- Des cheminements doux intégrés à la végétation avec des traversées sécurisées pour les piétons,  

- Lõam®nagement dõespaces ouverts pour la d®tente, 

- Lõam®nagement de parcours sportifs adapt®s ¨ tous en milieu bois®, 

- Lõam®nagement de parcours ludiques sur la flore et la faune environnante (panneaux de communication, h¹tels ¨ insectes, nichoirs arboricoles, 

abris à hérissons), 

- Une meilleure int®gration du mobilier urbain et des aires de jeux gr©ce ¨ lõutilisation du bois, 

- La valorisation du foncier agricole par le d®veloppement dõun projet agricole au Nord du site. 

 

Lõint®gration paysag¯re des constructions sera facilit®e par la conservation de 240 sujets dõarbres et la plantation de nombreuses espèces floristiques (dont 

247 arbres plantés).  

Alliée à une hauteur des bâtiments maîtrisée, le projet restera à taille humaine sans dénaturer le paysage.  
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Figure 8 : Intégration paysagère des ensembles immobiliers d es logements 
privés  

(Source : CMAP - 2022) 

 

Figure 9 : Intégration paysagère des ensembles immobiliers de 
IMMOBILIER ATLANTIC AMENAGEMENT 

(Source : CMAP - 2022) 
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3.3.3.1. Projet agricole  

Au Nord du site, la bande de recul de 100  mètres 

imposée par la présence de la route nationale libère une 

surface non-constructible dõenviron 5 600 m² que le porteur 

de projet  souhaite valoriser avec un projet agricole. Il sõagit 

de cr®er un paysage nourricier qui se diffuse sur lõensemble du 

site et qui devien t  un lieu de vie et de rencontre pour les 

habitants du quartier mais aussi plus largement, ¨ lõ®chelle de 

la Ville.  

 

Cet espace d®di® ¨ lõalimentation et lõagriculture 

durable pourra prendre diverses formes. Le projet est à 

construire en sõappuyant sur les dynamiques et les acteurs du 

territoire. Il sõagira notamment de d®finir la vocation : 

productive, pédagogique, récréative ou un mix, mais aussi les 

modalités de gestion : entrepreneuriale ou associative. Il 

pourra également intégrer un volet insertion par le travail.  

 

 

Figure 10 : Exemples de projets agricoles urbains  

(Source :  CMAP - 2022) 
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Ce projet à taille humaine propose deux axes de développement  : 

¶ Un scénario animateur  : Le tiers -lieu d®di® ¨ lõalimentation et 

lõagriculture. Am®nagement dõun lieu dõ®change et de partage autour 

des questions dõalimentation saine et dõagriculture durable via  

- Une serre tunnel pour la production de plants de légumes  

- Un jardin partagé en forme de Mandala  

- Des bacs pédagogiques 

- Des parcelles de jardin à louer  

- Un verger collectif (forêt jardin)  

- Une aire de compostage 

- Un rucher pédagogique 

 

¶ Un scénario producteur  : La micro -ferme. Le tiers-lieu dédié à 

lõalimentation et lõagriculture. Am®nagement dõun lieu de production 

de fruits, de l®gumes et dõherbes aromatique : 

- Des serres tunnels pour la production de plants et les cultures 

précoces 

- Des planches maraîchères  

- Des haies dõarbustes ¨ petits fruits 

- Des arbres fruitiers  

- Une aire de compostage 

- Des espaces refuges pour la biodiversité. 

 

 

Figure 11 : Localisation du projet de maraichage  

 

  



La Teste-de-Buch (33)  ð Demande de dérogation au titre des espèces protégées 

36 

3.3.3.2. Aménagement des espaces communs  

En continuité de cette volonté de créer des espaces communs, favorisant les rencontres, divers espaces communs seront aménagés. 

 

 

Figure 12 : Parcours sportif en milieu boisé  

(Source : CMAP - 2022) 

  
















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































