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1 PREAMBULE 

 

1.1 LA DEMARCHE DE LA COMMUNE DE THUIR 

 

La Commune de THUIR est le Maître d’Ouvrage de l’opération de création.  

Le Conseil Municipal, par délibération du 14 Juin 2013, a décidé de lancer un aménagement 

de type Z.A.C (Zone d’Aménagement Concerté), cette procédure permettant la mise en œuvre 

d’outils  fonciers  maîtrisés,  d’aménagements  urbains  et  de  financements  des  éventuels 

équipements publics.  

Conformément à l'article L300‐2 du Code de l'Urbanisme doivent être présentés les objectifs 

de  la Z.A.C. et  les modalités de concertation  (cf. article 1.4 ci‐après) que  la Collectivité va 

mettre en place. 

Le projet, dit Z.A.C « Les Espassoles », consiste à créer un ensemble urbain dédié à l'habitat, 

en entrée de Ville, de part et d'autre de la RD 612a, au lieu‐dit les ESPASSOLES. 

Ce projet répond aux objectifs suivants : 

‐ faire face à la diversité des demandes exprimées en matière d’habitat et par la même à 

une demande grandissante en logements, 

‐ assurer le développement de logements individuels et collectifs sur la Commune. 

Il participe également à la mise en œuvre des orientations générales de la Commune de THUIR 

en  matière  d’organisation  de  l’espace  et  répond  aux  objectifs  de  renforcement  de 

l’organisation urbaine communale et de renforcement de la mixité urbaine : l’aménagement 

de  la Z.A.C. « Les Espassoles » assurera une continuité et une mixité urbaines en entrée de 

Ville  en  proposant  une  zone  à  vocation  d’habitat  entre  des  infrastructures  d’une  autre 

typologie  (Hôtel  –  Restaurant  Espassoles  d’un  côté,  enseigne  Mc  Donald’s  et  future 

gendarmerie de l’autre, …).  

Forte d’une grande variété de commerces de proximité en son centre historique (restaurants, 

boucheries,  boulangeries,  salons  de  coiffure,  salons  de  tatouage,  pharmacies,  banques, 

boutiques  de  vêtements,  …),  la  Commune  s’est  également  dotée  de  Zones  d’Activités 

Economiques, la dernière en date (ouverte en 2015) étant la Z.A.E « La Carbouneille » face au 

stade Eugène RIBERE : présence d’enseignes telles que SUPER U, FEU VERT, WELDOM, SPORT 

2000, GIFI, …  

 

 

 

 

 



Cabinet d’Etudes René GAXIEU S.A.S.    4 

Commune de Thuir  Création de la ZAC les Espassoles  Rapport de Présentation 

    Avril 2017 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vue de la ZAE « La Carbouneille » 

 

 

La  Commune  de  THUIR  dispose  aussi  d’infrastructures  sportives  et  de  loisirs  (piscine 

municipale, terrains de tennis, stade, …).      

Egalement  garante  de  la  sécurité  de  ses  administrés,  la  Commune  va  accueillir  une 

gendarmerie (pose de la 1ère pierre effectuée en Octobre 2016) face à l’enseigne Mc Donald’s 

et donc à proximité immédiate de la future Z.A.C. objet du présent dossier.     

 

 

 La Commune de THUIR permet ainsi de répondre à tous types de besoins en termes de services. 

 



Cabinet d’Etudes René GAXIEU S.A.S.    5 

Commune de Thuir  Création de la ZAC les Espassoles  Rapport de Présentation 

    Avril 2017 

1.2 LOCALISATION DU PROJET 

 

Le projet est situé à  l’entrée Nord Est de Thuir. Le plan de situation  (pièce n°1 du présent 

dossier), et les pièces n° 2a, 2b et 2c du présent dossier permettent de localiser le projet sur 

fond cadastral, vue aérienne et fond topographique. 

 

 

 

LOCALISATION DE LA FUTURE ZONE D’AMENAGEMENT CONCERTE « LES ESPASSOLES » 

 

 

 
 

 

Secteur des Espassoles 

Future 

Gendarmerie

Hôtel ‐ 

Restaurant 

ZAC des Espassoles  

projetée 

Mc Donald’s 

Chapelle de la Piétat 

Zone d’activités 

sportives 

Zone commerciale 

Zone d’habitations 

La Trencade

Rec de la Carbouneille 

Canal de Thuir
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1.3 CONTENU DU DOSSIER DE CREATION 

 

La ZAC est un outil opérationnel mis à la disposition des communes et des intercommunalités 

pour  aménager  leur  territoire en  leur  conférant  l’initiative et  le  suivi de  l’élaboration des 

dossiers. 

La Zone d’Aménagement Concerté nécessite la constitution d’un dossier de création. 

Selon l’article R.311‐2 du Code de l’Urbanisme, ce dossier de création comprend : 

 

 un rapport de présentation ; 

 un plan de situation ; 

 un plan de délimitation du périmètre composant la zone ; 

 l’étude d’impact définie à l’article R. 122‐5 du Code de l’environnement, lorsque celle‐

ci est  requise en application des articles R. 122‐2 et R. 122‐3 du même code. Ainsi 

conformément et en  application de  l’article R 122‐2 et de  son  tableau  annexe,  ce 

dossier de création est soumis à étude d’impact. Elle est présentée en pièce n°4 du 

présent dossier. Elle est constituée d’un résumé non technique, d’un rapport d’étude 

d’impact, et d’une étude du potentiel de développement des énergies renouvelables. 

 

Selon l’article R. 311‐2 du Code de l’Urbanisme, le rapport de présentation : 

 

 expose notamment l’objet et la justification de l’opération ; 

 comporte une description du site et de son environnement ; 

 indique le programme global prévisionnel des constructions à édifier dans la zone ; 

 énonce les raisons pour lesquelles, au regard des dispositions d’urbanisme en vigueur 

sur le territoire de la commune et d’insertion dans l’environnement naturel ou urbain, 

le projet faisant l’objet du dossier de création a été retenu. 

 

1.4 CONCERTATION PREALABLE 

 

Sur tous les projets qui touchent à l'urbanisme, à l'aménagement du territoire, à l'équipement 

des collectivités, à la préservation de l'environnement, la concertation est devenue nécessaire. 

La concertation doit permettre d'améliorer  significativement  la participation du public à  la 

conception  des  projets,  y  compris  lorsque  celle‐ci  est  déjà  prescrite  par  des  dispositions 

législatives et règlementaires. 
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La concertation a pour objectif : 

 

1 – de promouvoir la participation des citoyens aux projets qui les concernent, par l'information 

la plus complète, l'écoute de leurs attentes ou de leurs craintes, l'échange et le débat, 

 

2 ‐ d'améliorer le contenu des projets et de faciliter leur réalisation en y associant, dès l'origine, 

aux côtés des maîtres d'ouvrage, le plus grand nombre possible d'acteurs concernés, 

 

3 – de fournir aux différents partenaires les éléments d'un code de bonne conduite définissant 

l'esprit qui doit animer la concertation et les conditions nécessaires à son bon déroulement. 

 

La  concertation  publique  sur  la  création  de  la  Zone  d'Aménagement  Concerté  « Les 

Espassoles » s'organise selon les moyens et modalités suivants : 

 

Moyens d’annonce :  

 

‐ affichage en Mairie de Thuir de la délibération du Conseil Municipal fixant les objectifs de la 

présente concertation, 

‐ mention sur le site internet de la Commune, 

‐ insertion d’un article dans le Bulletin Municipal,  

‐ publication d’un avis dans le journal « L’Indépendant » le 08 Décembre 2016. 

 

Ces pièces sont jointes en annexe 1. 

 

 

Modalités de la concertation : 

 

‐ mise à disposition du public à  la Mairie de Thuir, aux heures habituelles d’ouverture des 

bureaux,  d’un  document  de  présentation  ainsi  que  d’un  registre  à  feuillets  non mobiles 

permettant de consigner observations, remarques et suggestions du public, 

‐ organisation d’une réunion publique le 28 février 2017.  

 

Cf. annexe 2. 

 

A l'issue de cette concertation – qui se déroule durant les études nécessaires à l'élaboration 

du projet de création de la Z.A.C – Monsieur le Maire en présentera le bilan devant le Conseil 

Municipal qui aura à approuver le dossier de création de Z.A.C.  
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2 OBJET ET JUSTIFICATION DE L’OPERATION 

2.1 OBJECTIFS FIXES PAR LA COMMUNE/ENJEUX DU PROJET 

 

Compte  tenu d’une  forte demande de parcelles à  construire et de  la  volonté des élus de 

poursuivre  le développement de  leur territoire,  la commune de Thuir a  l’intention de créer 

une nouvelle ZAC sur le secteur des ESPASSOLES. 

Ce  nouveau  quartier  sera  aménagé  en  continuité  du  secteur  semi‐résidentiel Nord Ouest 

existant. Ce secteur, en cours d’urbanisation (Création de la nouvelle Gendarmerie de Thuir) 

présente  effectivement  plusieurs  avantages  d’ordres  géographique,  fonctionnel  et 

environnemental qui en font un espace de développement privilégié et structurant pour  la 

commune.  

Même  si  le  projet  d’ensemble  est  basé  sur  des  principes  d’aménagement  cohérents  et 

fonctionnels, il a pour ambition de rester en prise directe avec le milieu naturel en présence. 

Le projet de ZAC s’inscrit dans une  logique communale de développement durable prenant 

appui sur le territoire de la ville de Thuir. 

Les réflexions et les partis pris s’articulent autour des grandes orientations suivantes : 

‐ créer un quartier d’habitat intégré au site et à son environnement dans un souci de mixité 

sociale et d’échanges avec ceux existants ; 

‐ réfléchir aux déplacements dans une vision à moyen et long terme ; 

‐ assurer une liaison entre les existants en entrée/sortie de ville, le nouveau quartier, la  rive 

gauche du canal de Thuir et la périphérie de Thuir, tout en prenant en compte les zones 

inondables ; 

‐ tenir compte du recul par rapport à la route départementale RD612a ; 

‐ prendre en compte les paysages, notamment les cônes de vue sur les massifs des Aspres 

et du Canigou depuis la route départementale ; 

‐ réfléchir à des aménagements naturels au Sud, lieu d’échanges inter‐quartiers intégrant 

les espaces de rétention des eaux pluviales. 

 

Une des volontés qui animent  le projet et  la ville de Thuir, est d’assurer  le développement 

d’un quartier respectueux des différents principes d’économie de l’espace, de mixité sociale, 

de maîtrise des déplacements et de valorisation des contraintes qui s’imposent sur le site (en 

matière de paysages, de prise en compte des risques…). 

Au‐delà  du  périmètre  ouvert  à  l’urbanisation,  ces  orientations  d’aménagement  ont  été 

étudiées  sur  un  périmètre  élargi  afin  de  garantir  la mise  en  place  à  terme  d’un  schéma 

cohérent sur un site de développement logique. 
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2.2 PRESENTATION DU PROJET D’AMENAGEMENT 

 

Le projet constitue un véritable quartier urbain à vocation principale de logement. 

L’opération de la ZAC des ESPASSOLES permettra d’accueillir une centaine de lots. Voulue par 

la commune, la diversité de lots s’ouvrira à la réalisation de constructions collectives, semi‐

individuelles, individuelles en bandes ou individuelles et pavillonnaires. 

Ce programme se développe d’Est en Ouest, de part et d’autre de la RD612a et sera bordé au 

Sud par le canal de Thuir et le Chemin de la Prade (situé en rive droite du dit canal).  

Cf. paragraphes 4 et 5 ci‐après.  

 

3 DESCRIPTION DE L’ETAT DU SITE ET DE SON ENVIRONNEMENT 

3.1 ENVIRONNEMENT PHYSIQUE 

 

Le  projet  de  création  de  la  Zone  d'Aménagement  Concerté,  situé  sur  le  territoire  de  la 

Commune de THUIR, s'étend sur une superficie d'environ 13,44 ha en bordure Nord‐Est de 

l’agglomération au lieu‐dit « Les Espassoles » (partie cernée en pointillé orange sur les plans 

du présent dossier). 

La zone est délimitée au Nord et à l’Ouest par la route départementale RD 612a qui permet 

de rejoindre Perpignan, au Sud par le Canal de Thuir et à l’Est par une zone d’habitations et 

l’hôtel‐restaurant les Espassoles. 

Le  site d'implantation  est  essentiellement  composé de  terrains  en  friches,  avec une  zone 

boisée au Sud en se dirigeant vers le canal de Thuir. Le terrain relativement plat présente une 

légère pente du Nord‐Ouest vers le Sud Est. Les altimétries du terrain naturel se situent entre 

90,50 m NGF et 86,50 m NGF.  

Deux habitations isolées se situent dans l’emprise de la future Z.A.C. : elles seront intégrées 

de manière cohérente au sein du futur aménagement (desserte, pas de mitoyenneté, …).   

A ce jour, le projet de Z.A.C. se situe en zones 5 AU (partie au nord de la RD 612a), 1 AU et Nb 

(partie au sud de  la RD 612a) définies par  le zonage actuel du Plan Local d’Urbanisme  (cf. 

article 5.2.2 ci‐après).  
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3 – Vue depuis l’arrière de l’hôtel – restaurant existant 

« Espassoles » 

2 ‐ Vue depuis la RD 612a1 ‐ Vue depuis le giratoire RD 612a / RD 612 

Cônes de prise de vue des photographies n° 1 à 3 



Cabinet d’Etudes René GAXIEU S.A.S.    11 

Commune de Thuir  Création de la ZAC les Espassoles  Rapport de Présentation 

    Avril 2017 

3.2 L’INONDABILITE 

Le secteur se trouve pour partie en zone  inondable, au sens de  l’étude hydraulique, avec 2 

types d’aléa : modéré (hauteur d’eau de 0 à 0,5 m) et fort (hauteur d’eau de 0,5 jusqu’à > 1,5 

m). 

Le plan du périmètre de la ZAC avec zone inondable est présenté en pièce n° 2d du présent 

dossier. 

Ces  informations  émanent du  Service  Eau et Risques de  la Direction Départementale des 

Territoires  et  de  la  Mer  (D.D.T.M.)  et  sont  retranscrites  dans  le  document  Porté  à 

Connaissance  du  26  Juin  2014  spécifique  au  secteur  des  Espassoles  qui  fait  foi  :  toute 

construction destinée à de  l’habitat est strictement  interdite au sein d’une zone  inondable 

quel que soit l’aléa concerné → le trait rouge sur la pièce n° 2d matérialise la limite des futures 

assiettes constructibles au sein de  la future Z.A.C. NB :  le fond arrière des futures parcelles 

peuvent empiéter en zone inondable.     

 

Le Service Eau et Risques de la D.D.T.M. a été rencontré dans le cadre de la préparation du 

présent dossier de  création :  le dernier  courrier de  synthèse du  dit  Service  est  joint  en 

annexe 3. 

 

Le  secteur  se  trouve  pour  partie  en  zone  inondable,  au  sens  de  l’étude 

hydrogéomorphologique, avec une zone d’aléa complémentaire (cf. Plan du périmètre de la 

ZAC avec zone de précaution : pièce n° 2e du présent dossier). 

Ces informations émanent du même document Porté à Connaissance de la D.D.T.M. précité : 

les constructions au sein de  la zone d’aléa complémentaire sont autorisées sous conditions 

(surface concernée hachurée en mauve sur  le plan,  le  trait  rouge sur  le plan matérialisant 

toujours la limite des futures assiettes constructibles au sein de la future Z.A.C. comme évoqué 

ci‐avant) : planchers habitables placés à 0,50 m au‐dessus du terrain naturel / planchers non 

habitables  (garages,  annexes, …)  placés  à  0,20 m  au‐dessus  du  terrain  naturel  /  clôtures 

présentant une perméabilité supérieure à 80 % (pourcentage de vides), sans mur bahut faisant 

saillie sur le terrain / remblais interdits sauf ceux strictement nécessaires aux accès. 

 

3.3 L’HYDROGEOLOGIE 

Le périmètre de la Z.A.C se développe sur des terrains du Quaternaire, qui reposent sur des 

formations du Pliocène constituées par des alternances d’argile, argile sableuse et de sables. 

Une  étude  géotechnique  réalisée  en  2005  par  le  bureau  FUGRO Géotechnique  a mis  en 

évidence la présence d’une nappe d’accompagnement du canal de THUIR située entre ‐1 m 

(Est) et ‐2 m (Ouest) sous le terrain naturel. 

Les formations profondes du Pliocène abritent une nappe captive utilisée pour l’alimentation 

en eau potable des Communes de la Plaine du Roussillon. 
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3.4 MILIEU NATUREL, CONTRAINTES ENVIRONNEMENTALES, PATRIMOINE   

 

La  zone  du  projet  est  très  partiellement  inscrite  dans  le  périmètre  d’une  Zone Naturelle 

d’Intérêt Ecologique Faunistique et Floristique (Z.N.I.E.F.F.) de type 1 « Prades de Thuir et de 

Llupia ». Ce périmètre s’inscrit dans la zone naturelle « La Prade de Thuir » où la conservation 

et  le  renforcement  de  la  ripisylve  du  canal  de  Thuir  sont  prescrits  au même  titre  que  la 

conservation des zones humides.     

Le futur plan masse du projet devra donc tenir compte de ces éléments naturels, lors de sa 

conception (recul par rapport au canal, exclusion de secteurs sensibles, etc.).  

La  zone du projet est par  ailleurs  inscrite dans  le Périmètre de Protection du Monument 

Historique « Villa Palauda et Parc Palauda » et est perceptible depuis la chapelle de la Piétat. 

Le traitement architectural de la Z.A.C des Espassoles projetée sera soumis à prescriptions. 

 

3.5 LA FAUNE ET LA FLORE 

 

Une étude naturaliste spécifique a été engagée sur le site depuis l’été 2015 (fin Juin 2015), et 

couvre une année complète  (dernières  investigations en Octobre 2016). Cette étude a été 

réalisée par le C.R.B.E et est développée dans la pièce n°4 du présent dossier. 

L’étude a été présentée au Service Biodiversité de la D.D.T.M. lors de la réunion de travail  

du 03 Octobre 2016 en présence de MM. CHEVALIER et BADRIGNANS.    

 La Z.A.C est concernée par les périmètres de zonages d’inventaires dans sa moitié Sud et par 

les périmètres de deux Plans Nationaux d’Action  (P.N.A) en  faveur de  la Pie‐grièche à tête 

rousse et de l’Emyde lépreuse, tortue aquatique présente dans le canal de THUIR (ravin de la 

Carbouneille en amont). 
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Des habitats humides sont présents dans la frange Sud, en liaison avec le canal de THUIR. Une 

étude  spécifique  (botanique  et  pédologique)  a  été  réalisée  afin  de  déterminer  leurs 

superficies. Ces derniers seront pris en compte dans le futur plan d’aménagement de la zone.  

Le plan du périmètre de la ZAC avec repérage de la zone humide est présenté en pièce n° 2f 

du présent dossier. 

Aucune espèce végétale protégée n’a été observée sur le site. 

La faune comprend l’ensemble des espèces animales : mammifères dont les chauves‐souris, 

oiseaux, reptiles, amphibiens et invertébrés. 

Les mammifères (hors chauves‐souris) présents sont des espèces communes caractéristiques 

des couronnes péri‐urbaines, à noter la présence au sein des boisements de l’Ecureuil roux, 

espèce protégée. 

Plusieurs  chauves‐souris  fréquentent  le  site  pour  chasser  et  se  déplacer  en  lisière  des 

boisements,  dont  deux  espèces  patrimoniales  (Minioptère  de  Schreibers  et Molosse  de 

Cestoni). 

L’avifaune est relativement commune sur ce secteur malgré la proximité de la Prade de Thuir 

et du vignoble situés en rive droite du canal de THUIR et au‐delà.  

Cinq espèces de reptiles ont été observées sur  le secteur. Ce sont  toutes des espèces  très 

communes de la Plaine du Roussillon. L’Emyde lépreuse n’a pas été observée, cependant la 

présence du périmètre de son P.N.A est prise en compte dans l’aménagement du secteur. 

Quatre espèces de batraciens ont été observées au droit de  la Carbouneille et du Canal de 

Thuir. 

Aucune espèce d’insecte protégée en France, ni patrimoniale n’a été observée au sein de l’aire 

d’étude. 
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Les enjeux naturalistes se concentrent sur  le canal de THUIR et  les boisements proches qui 

l’accompagnent (carte des enjeux environnementaux). 

Ces deux secteurs seront pris en compte dans les objectifs d’aménagement de la Z.A.C. 

 

3.6 DIAGNOSTIC TECHNIQUE (DESSERTES EN VOIRIE ET RESEAUX) 

3.6.1 LES ACCES  

 

Les accès se feront par la route départementale 612a, depuis les 2 giratoires existants via la création 

de bretelles. 

Le projet sera articulé autour d’une voie de circulation primaire reliant les deux giratoires. Des voies 

secondaires assureront la desserte des parcelles aménagées. 

Le projet comprendra l’aménagement de voies cyclables et de cheminements piétonniers assurant une 

continuité de circulation à  l’intérieur du périmètre et reliés aux aménagements extérieurs existants 

(trottoirs et pistes cyclables le long de la RD 612 a et de l’Avenue du Docteur ECOIFFIER). 

3.6.2 LES RESEAUX 

 

Le projet de Z.A.C.  implantée à  l'entrée Nord‐Est de  la Commune  se  situe à proximité de 

réseaux  humides  et  secs  existants  (cf.  annexe  4 :  réponses  concessionnaires  aux DTs) :  il 

« suffira » de prolonger et éventuellement renforcer les dits réseaux pour desservir la Z.A.C. 

En effet : 

Pour les réseaux humides : 

 

‐ Le réseau Eau Potable existe sous la RD 612a et traverse en partie le terrain (Fonte Ø 150 

mm). En concertation avec la Communauté de Communes des Aspres, compétente en la 

matière,  ledit réseau sera soit à conserver (intégration sous futures voiries du domaine 

public), soit à dévoyer  (si  réseau obsolète ou  insuffisant, avec  intégration sous  futures 

voiries  du  domaine  public).  Ce  réseau  pourra  être  également  renforcé  et maillé  pour 

sécuriser la distribution du secteur. La défense incendie sera assurée par l’installation de 

poteaux incendie à distance régulière. 

‐ Le réseau Eaux Usées existe sous la RD 612a, traverse en partie le terrain (Amiante Ciment 

Ø 200 mm) puis passe sous le canal de THUIR (Fonte Ø 250 mm) pour se raccorder sur le 

réseau gravitaire principal Fonte Ø 500 mm en bordure du Chemin de  la Prade (réseau 

débouchant  dans  la  nouvelle  station  de  pompage  renvoyant  les  effluents.  La même 

démarche  que  pour  le  réseau  Eau  Potable  évoquée  ci‐avant  sera  menée  avec  la 

Communauté de Communes des Aspres, compétente en matière d’assainissement des 

eaux  usées.  Pour  information,  la  population  supplémentaire  générée  par  l’opération 

n’aura aucune  incidence sur  la station d’épuration : en effet,  la station est en cours de 
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reconstruction / extension pour tenir compte entre autres du futur développement de la 

Commune de Thuir. 

 

‐ Concernant le réseau Eaux Pluviales :  

o Le bassin versant en amont de la future Z.A.C. est intercepté par les fossés existants 

bordant la route départementale n° 612a, fossés se rejetant dans le canal de Thuir : 

ces écoulements seront maintenus, avec des aménagements ponctuels (busages, 

dévoiements) pour les parties traversant le terrain.    

o Un réseau propre à la future Z.A.C. sera créé : il suivra la pente générale du terrain 

menant au canal de Thuir, canal constituant l’exutoire pluvial du secteur ; les eaux 

de ruissellement seront ainsi collectées via des grilles avaloirs et canalisées vers 

des ouvrages de  rétention  à  créer  avec débit de  fuite  (vidange)  / déversoir de 

sécurité vers le canal. 

NB : Les emprises des bassins de rétention figurants sur le schéma d’intention (cf. 

article 5.1 ci‐après) sont indicatives. Parallèlement à l’établissement du dossier de 

réalisation de la ZAC sera mené un dossier Loi sur l’Eau : il sera alors précisé le type 

et  le  dimensionnement  des  ouvrages  de  rétention  projetés  en  compensation  à 

l’imperméabilisation  (bassins  de  rétention  voire  des  techniques  alternatives 

s’insérant dans le tissu urbain en remplacement ou en association avec les bassins 

traditionnels telles que : dispositifs de rétention à la parcelle (stockage sur toiture 

terrasse,…), noues et  fossés,  tranchées drainantes, chaussées  réservoirs, bassins 

enterrés,…).      

 

Pour les réseaux secs : 

 

‐ Le  réseau  électrique  H.T.A  (Moyenne  Tension)  est  présent  au  niveau  de  la  RD  612a. 

L'alimentation  électrique  de  la  future  Z.A.C.  nécessitera  l’installation  de  poste(s)  de 

transformation :  l’ossature  des  réseaux H.T.A  et  B.T.  (Basse  Tension)  sera  étudiée  en 

concertation avec les services ENEDIS (ERDF). 

‐ Le réseau ORANGE (Télécoms) est présent au niveau de la RD 612a. 

‐ Le réseau Gaz est également présent au droit du giratoire RD 612 / RD 612a côté centre‐

ville (PEHD Ø 110 mm) et au Sud du projet, sur le chemin de la Prade (PEHD Ø 110 mm). 

Si  le  choix  de  la  desserte  en  gaz  est  fait,  l’ossature  du  réseau  Gaz  sera  étudiée  en 

concertation avec les services ENGIE (GRDF). 
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4 PROGRAMME GLOBAL PREVISIONNEL DES CONSTRUCTIONS 

4.1 CHOIX DU SITE 

 

Le choix du site a été fait de façon pertinente :  

‐  disponibilité foncière importante de surfaces inutilisées, 

‐  nécessité de traiter architecturalement l’entrée de Ville, 

‐  accessibilité du site à partir des RD 612 et 612a proches, 

‐  la proximité des réseaux existants humides et secs, devant simplifier la viabilisation de 

la zone. 

 

4.2 PRINCIPALES INTENTIONS DU FUTUR AMENAGEMENT URBAIN 

 

4.2.1 LA VOIRIE 

 

Le projet s’articulerait autour d’un axe principal, parallèle à la RD612a pour venir se raccorder 

sur les 2 ronds‐points existants de la Piétat et des Espassoles. 

Un réseau de voies secondaires desservirait  les parcelles, en respectant  la pente du terrain 

naturel. 

 

4.2.2 LES CHEMINEMENTS DOUX 

 

La  trame  de  la  ZAC  sera  également  dessinée  par  un  maillage  de  cheminements  doux 

permettant des accès depuis l’Est, le long du canal de Thuir (canal qui prolonge la Trencade 

qui prolonge le Rec de la Carbouneille) avec des connexions régulières sur un futur sentier de 

promenade parcourant le site naturel largement préservé. Ce sentier jouxtera le fond arrière 

des futurs lots. 

 

4.2.3 LES ESPACES VERTS 

 

La trame verte de la future ZAC est redessinée en conservant au maximum les espaces les plus 

remarquables identifiés dans l’état initial du site. 

Les  espaces  verts  au  sens  large  seront  omniprésents  dans  la  conception  du  projet,  et 

représenteront indéniablement une valeur ajoutée au projet.  
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4.2.4 FORME URBAINE 

 

Le dimensionnement des bâtiments s’accordera avec  l’environnement urbain existant et  la 

topographie naturelle du site.  

Le plan de masse  général  sera établi  avec un équilibre harmonieux et  cohérent de petits 

collectifs R+1/R+2 partiel, d’immeubles semi‐individuels en R+1/R+2, de maisons individuelles 

groupées en R+1 et de maisons individuelles RDC/R+1 en lisières des berges du canal de Thuir 

au Sud. 

L’enjeu sera de mixer à la fois les formes urbaines, les typologies de logements pour accueillir 

des publics les plus variés possibles et permettre d’encourager des relations et des échanges 

en périphérie avec le centre‐bourg de Thuir. 

La  forme  des  îlots,  leur  implantation  et  leur  orientation  découleront  du  diagnostic 

environnemental, de l’analyse urbaine et naturelle du site. 

Des  solutions alternatives pour  la production d’énergie pourront être étudiées  :  filière de 

chauffage bois ou gaz, exploitation maximum du solaire et photovoltaïque, etc. 

 

4.3 ORGANISATION GENERALE 

 

Hormis  la  réponse  à  une  demande  croissante  en  logements  sur  le  territoire  thuirinois, 

l’objectif de  la ZAC des Espassoles sera de promouvoir un urbanisme de qualité, axé sur un 

respect des paysages, de l’environnement et adapté aux contraintes du site. 

 

4.3.1 MIXITE ENTRE HABITAT INDIVIDUEL ET COLLECTIF 

 

Ce  nouveau  quartier  de  Thuir  accueillera  différentes  typologies  d’habitats,  de  la maison 

individuelle au petit collectif, en passant par de la maison individuelle groupée. Cette forme 

d’habitat vient compléter le tissu pavillonnaire existant in situ et en périphérie de Thuir, sur 

l’autre rive du canal de Thuir, au Sud. 

 

4.3.2 AMENAGEMENT PAYSAGER  

 

Le  secteur  Sud  de  la  ZAC,  notamment  les  terrains  en  rive  gauche  du  canal  de  Thuir, 

accueilleront les bassins de rétention des eaux pluviales. 

Cette zone d’expansion des crues et de rétention fera l’objet d’un aménagement paysager de 

qualité qui valorisera le quartier dans sa perception depuis sa périphérie mais encore depuis 

le site lui‐même. 
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La bande inconstructible au Sud de la ZAC, liée à l’inondabilité du site et à la préservation du 

milieu naturel, fera l’objet d’aménagements légers permettant de conserver les cônes de vue 

depuis le canal et le Chemin de la Prade. 

 

4.3.3 RENFORCEMENT DES LIAISONS URBAINES 

 

Une voie centrale et des dessertes primaires structureront l’ensemble de la ZAC. Connecté à 

l’existant par plusieurs accès, le bouclage viaire de la ZAC sera réalisé. 

 

Deux points de liaison avec la voirie de la future ZAC seront réalisés sur les Ronds‐points de la 

Piétat et des Espassoles. 

 

4.4 PROGRAMME D’AMENAGEMENT 

 

En proposant une densité raisonnée, la ZAC des Espassoles permet d’optimiser l’utilisation du 

foncier constructible disponible. 

Le projet prévoit la réalisation de logements répartis selon les types suivants : 

- des appartements dans des immeubles collectifs en R+1/R+2 partiel, 

- des appartements dans des immeubles semi‐individuels en R+2, 

- des appartements dans des immeubles semi‐individuels en R+1, 

- des maisons individuelles groupées 2 et 3 faces en R+1, 

- des maisons individuelles groupées 2 et 3 faces en RDC/R+1. 
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5 RAISONS POUR LESQUELLES LE PROJET A ETE RETENU AU REGARD 

DES  DISPOSITIONS  D’URBANISME  EN  VIGUEUR  SUR  LE 

TERRITOIRE  DE  LA  COMMUNE  ET  DE  L’INSERTION  DANS 

L’ENVIRONNEMENT NATUREL OU URBAIN 

5.1 LE PROJET APPORTE UNE REPONSE AUX BESOINS DE DEVELOPPEMENT 

 

L’organisation de l’aménagement en schéma d’intentions reste déterminante pour la réussite 

d’un programme cohérent et en adéquation avec son environnement immédiat. 

 

L’implantation,  l’orientation  et  l’emprise  des  bâtiments  seront  définis  en  fonction  de 

l’exposition au soleil, à  la Tramontane, à  la co‐visibilité sur  les abords de THUIR et avec  le 

paysage naturel environnant de la Prade. 

 

Le  nouveau  programme,  conçu  comme  un  éco‐quartier  devra  alors  prendre  en  compte 

différentes composantes et trames qui seront certes superposées mais toujours en relation 

l’une avec l’autre :  

‐ l’hydrographie ou le chemin naturel de l’eau des fonds supérieurs vers le point le plus bas 

où seront positionnés les bassins de rétention concernant la gestion des eaux de pluie. 

‐ les circulations douces, celles qui,  le plus agréablement et  facilement possible,  relient, 

traversent, dessinant ainsi à pied ou à vélo, la nouvelle zone pavillonnaire. 

‐ la mixité  dans  l’urbanisation,  de  futures  parcelles  qui  varient  sur  une  grille  « petite‐

moyenne‐grande »,  qui  s’organisent  le  long  des  différentes  voies  aménagées,  une 

principale et 2 secondaires ».               

 

Ce projet  se veut cohérent, « durable »,  il croise  les attentes  sociales, environnementales, 

culturelles et économiques. Il résulte de la superposition d’interdépendances locales : 

‐ en  inscrivant  le  projet  dans  la  continuité  des  aménagements  communaux  par  les 

connexions  au  réseau  des  rues,  trottoirs,  des  chemins  et  pistes  cyclables  et  par  la 

requalification d’entrée de Ville, 

‐ en maintenant le paysage dans sa perception d’origine, par la réalisation d’espaces verts 

(plantation d’arbres d’alignement mettant en valeur les axes des cheminements doux), 

‐ en privilégiant la gestion des eaux pluviales à la parcelle, en utilisant des revêtements non 

imperméables sur les espaces privés non bâtis, 

‐ en organisant les espaces libres et la mise en scène d’espaces privilégiés (mails piéton / 

cycliste, cheminement dans l’espace naturel à préserver) pour favoriser le lien social,  

‐ en proposant différentes parcelles, de taille, de coût, de « visibilité » différenciés, 

‐ en  orientant  le  parcellaire  pour  favoriser  une  architecture  environnementale  (apport 

solaire, protection au vent, …).                 
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5.2 LE CONTEXTE REGLEMENTAIRE 

5.2.1 LE SCHEMA DE COHERENCE TERRITORIALE : SCOT 

 

Ce document d’urbanisme permet de maîtriser le développement du territoire des Communes 

signataires dans un souci de cohérence et d’équilibre entre les espaces urbains, péri‐urbains 

et ruraux. La Commune de THUIR adhère au S.C.O.T. « Plaine du Roussillon ». 

Le projet de  la nouvelle zone d’habitat s’inscrit pleinement dans  les orientations du projet 

d’aménagement et de développement durable du S.C.O.T.  

5.2.2 LE PLAN LOCAL D'URBANISME : PLU 

 

Par délibération  en date du  15  juillet  2010,  le Conseil Municipal de  THUIR  a  approuvé  la 

révision du Plan Local d’Urbanisme sur  l’ensemble du territoire de  la Commune. Il  intégrait 

alors la Z.A.C des Espassoles, mais uniquement en zones 1AU et 5AU.  

 

 

 

A ce jour, le projet de Z.A.C. (périmètre en pointillés rouge greffé sur le plan ci‐dessus) se situe 

donc en zones 5 AU (partie au nord de la RD 612a), 1 AU et Nb (partie au sud de la RD 612a) 

définies par le zonage actuel du Plan Local d’Urbanisme (PLU – 3ème modification approuvée 

en Juillet 2016) : une révision du PLU sera lancée en 2017 entre autres pour tenir compte du 

périmètre complet de la future Z.A.C.    
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ANNEXES 
 
 

 
 

   

Annexe 1 : Moyens d’annonce pour la concertation préalable 

 

Annexe 2 : Modalités de la concertation 

 

Annexe 3 : Courrier du Service Eau et Risques de la DDTM 66  

 

Annexe 4 : Réseaux existants  
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Annexe 1 : 

 

Moyens d’annonce pour la concertation préalable 
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Annexe 3 : 

 

Courrier du Service Eau et Risques de la DDTM 66  
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Annexe 4 : 
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