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INTRODUCTION 

Portée des Orientations d’Aménagement  

et de Programmation 

 

 
1. Objectifs et nature des OAP 

 

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) sont définies aux articles L 151-

6 et L 151-7 du code de l’urbanisme. Elles portent sur l’aménagement, l’habitat, les transports 

et les déplacements et comportent des prescriptions permettant d’inscrire les futurs projets 

d’aménagement en relation avec le reste des espaces urbanisés, dans le respect de 

l’environnement, des sites et des paysages naturels et urbains. 

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation du PLU de Gourbeyre, en cohérence 

avec le Projet d’Aménagement et de Développement Durables, précisent les conditions 

d’aménagement de certains secteurs à développer, à mettre en valeur, réhabiliter et à 

densifier dans les zones déjà urbanisées, et de secteurs destinés à être ouverts à l’urbanisation 

dans le cadre du PLU. 

La Loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003 a rendu les orientations d’aménagement et 
de programmation opposables au permis de construire. Les opérations de constructions 
ou d’aménagement décidées dans ces secteurs devront être compatibles avec les 
orientations d’aménagement et de programmation. 

 

2. Projets d’aménagement et secteurs soumis à OAP 
 
Le Plan Local d’Urbanisme de Gourbeyre comprend deux OAP 
 
- Zone d’activités touristiques de Dolé – 1AUt 

- Zone d’activités touristiques et d’habitat résidentiel de Grande-Savane – 1AUt 

 

Les principes d’aménagement sont détaillés pour chacune des orientations 
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Les OAP retenues ici ont une valeur règlementaire au même titre que le règlement du PLU. Ainsi, 
une autorisation ne pourra être délivrée que si le projet est compatible avec les principes de l’OAP 
et le règlement écrit du PLU. 
 
Le contexte de chaque secteur soumis à OAP ainsi que les principes d’aménagement découlant du 
PADD sont présentés dans les chapitres ci-après qui comprennent notamment une transcription 
graphique de ces principes. 
 
 

 
 
 

                 LOCALISATION DES OAP DU PLU DE GOURBEYRE 
 

 
 
 

         OAP de Dolé 1AUt 
   ↓ 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

↑ 
        OAP de Grande-Savane 1AUt 
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CHAPITRE 1 
 OAP DE DOLĖ 

La zone 1AUt et l’Orientation d’Aménagement et 
de Programmation de Dolé 

 
A. Le contexte du site et de l’OAP 

 
La commune a institué le principe d’une Orientation d’Aménagement et de Programmation pour 
le site de Dolé classé 1AUt dans le règlement écrit et destiné à accueillir des constructions et 
installations à vocation d’activités touristiques et paratouristiques en lien avec l’exploitation et 
la valorisation de la ressource hydrothermale disponible. 
 

La zone s’étend sur un peu plus de 12 hectares et remplace une partie de l’ancienne zone 
IINA du plan d’occupation des sols. Le PLU réajuste les emprises initiales en ramenant la 
superficie du projet à seulement 39% de la zone d’urbanisation future. 

  
Elle jouxte l’enveloppe urbanisée de Dolé-Régnier à vocation résidentielle et 
singulièrement le siège de l’unité industrielle d’eau embouteillée dont elle est 
déconnectée. 
Le site est constitué d’une importante couverture boisée, progressivement impactée par 
les pratiques de déforestation pour les besoins en surfaces agricoles destinées à la culture 
de la banane pendant les années de fortes productions et d’exportations. Il rend compte 
donc d’espaces nus ou en jachère et de boisements secondaires, d’un processus de 
reboisement aboutissant à l’émergence de bosquets plus ou moins denses. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
                                                                         ( 

 
                                                        (Source IGN)                             ( Extrait du règlement graphique) 

                                                                    LOCALISATION DU SITE 1AUt DE DOLÉ 
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Le potentiel forestier se concentre sur la versant Est de la Rivière de la Grande-Anse, en vis-
à-vis de Soldat (commune de Trois-Rivières). Quelques d’axes d’écoulement sont notables, 
mais l’essentiel du régime hydrographique se concentre à l’Est. Le site reste cependant 
connu par la présence de bains ou bassins, dont le bain de Dolé en contrebas. 
 
L’accès du site sera assuré sur la route départementalen°7 entre les nombreuses courbes 
qui accompagnent le parcours de la voie, un peu avant l’entrée du lieu-dit Régnier et au 
droit d’habitations rangées en diffus. Cet accès est sécurisé et servira d’appui pour la 
desserte de l’opération après récupération d’un chemin en terre et au bénéfice de 
conditions topographiques favorables. 
 
L’urbanisation prend place dans un secteur dominant qui offre des perspectives visuelles 
vers le Sud et le Sud-Est. La voie de desserte envisagée s’adapte à la topographie des lieux. 
L’emprise aménageable couvre une superficie inférieure à 20% d 
 

A. Les conditions d’urbanisation liées à l’OAP de Dolé 
 

1. Les objectifs du PADD en matière touristique 
 

L’OAP de Dolé s’inscrit dans l’objectif du PADD visant à promouvoir un tourisme 

durable ancré sur les identités urbaines, rurales et naturelles de la commune et offrant 

sur la commune une diversité de segments et de produits en corrélation avec les 

potentialités locales.  

Le développement d’un concept de produits de tourisme de bien-être en est un : 

• liaison entre développement touristique et environnement 
•  valorisation de la ressource Eaux de Gourbeyre. 

 

2. Les objectifs du PADD en matière d’exploitation de la ressource 
hydrothermale 
 

- Orienter l’exploitation de la ressource vers une offre d’activités thermoludiques et 

d’activités de bien-être. 

- Développer un segment touristique innovant qui participe à la diversification des 

prestations touristiques de la Guadeloupe et qui contribue à la promotion de la 

destination Sud Basse-Terre. 

- Contenir le périmètre de zone à urbaniser à l’enveloppe du projet d’aménagement 

de manière à maîtriser l’emprise dans un environnement de qualité et les impacts 

sur les milieux proches. 

- Assurer la préservation de la qualité de la ressource. 
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B. Les principes d’aménagement retenus 
 

1. Le parti d’aménagement 
 

Pendant l’élaboration du projet de PLU, le site de Dolé, classé en zone 

d’urbanisation future au POS, a fait l’objet de propositions d’aménagement 

en vue d’arrêter les modalités de mise en œuvre. Le présent OAP reprend les 

principes qui en résultent. 
 

 

    LE PROJET THERMOLUDIQUE DES HAUTS DE DOLĖ 
                     LE PARTI D’AMENAGEMENT 
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                     LE PARTI D’AMENAGEMENT 
 

2. Les principes d’aménagement 
 

• L’accès général routier de la zone, les dessertes intérieures et des services 

de secours et de sécurité devront épouser au mieux les courbes de niveau 

du terrain. Ces infrastructures feront l’objet d’un plan paysager, les essences 

utilisées étant celles présentes dans la région. 

 

• L’inscription du projet dans un site naturel figurant dans l’unité paysagère 

du plan incliné de Dolé sous-entend la prise en compte : 

- des éléments de référence du passé (style architectural des anciennes 

habitations de la région, constructions du XXe siècle) ; 

- de la composition paysagère du site en zone arborée formée de bosquets 

d’arbres séparés par des espaces ouverts ; 

- un parti architectural s’inspirant des modèles traditionnels et des vestiges 

de l’ancien site thermal de Dolé (hauteur, implantation des constructions, 

toitures apparentes à plusieurs pans, galeries, emmarchement,) ; 

- une emprise au sol relativement faible de manière à préserver le maximum 

de boisements et un défrichement limité aux besoins des constructions et 

des aménagements (aires de circulation et de stationnement, espaces 

communs) ; 
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- le maintien ou le remplacement des arbres emblématiques identifiés 

comme tels ; 

- un strict respect de l’intégrité des milieux urbains, agricoles, naturels 

environnants. 

C. Les limitations règlementaires à l’usage des sols 
dans la zone 
  

L’OAP se distingue par deux enjeux principaux : d’une part, un enjeu d’inscription 

dans le site, dans le paysage et dans l’environnement ; d’autre part, un enjeu de 

conception et de qualité architecturale aptes à reconstituer le cadre de vie ayant 

prévalu au XXe siècle dans la région en rapport avec la ressource hydrothermale. 

L’OAP autorise un aménagement par tranches opérationnelles dès lors que les 

aménagements et les constructions projetés ne compromettent pas l’évolution du 

programme défini dans l’Orientation. 

• Les eaux pluviales doivent être traitées prioritairement dans le site de l’opération. 

L’écoulement des eaux devra être assuré par des aménagements visant à étaler les 

apports au réseau collecteur par débits limités ou différés, et dans le respect des 

objectifs de qualité du milieu récepteur. 

Cet enjeu et les dispositions qui l’encadrent composent l’article 14 relatif aux 

installations nécessaires à la gestion des eaux pluviales et du ruissellement du 

règlement de la zone 1AUt. 

• Pour permettre un parti architectural dégageant le maximum d’espaces libres et 

d’espaces paysagers, une emprise au sol des constructions n’excédant pas 20% de 

la surface du terrain est instaurée. Plus largement, l’OAP prévoie que les surfaces 

non imperméabilisées doivent représenter au moins 60% de la surface du terrain. 

 

• De manière à préserver la morphologie des quartiers environnants et la silhouette 

des anciennes habitations de la région, la hauteur des constructions est limitée à 7 

mètres et pourra comporter des emmarchements. 

• Les constructions sont implantées à une distance au moins égale à 12m de l’axe de 

la RD7 et en retrait des limites séparatives avec un minimum de 3 mètres. 

• Les toitures s’inspirent des modèles traditionnels, donc apparentes et conçues avec 

plusieurs pans. 

Afin de ne pas porter atteinte à la valeur architecturale ou traditionnelle du bâti 

existant, les nouvelles technologies permettant les économies d’énergie ou les 

éléments des dispositifs de production d’énergie solaire et des dispositifs 

concourant à la production d’énergie renouvelable ou non nuisante doivent être 

intégrés de façon harmonieuse à la construction. 
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• L’OAP prévoit des dispositions qui s’imposent au site et à tout projet 

d’aménagement en matière de performances énergétiques et environnementales. 

La mise en place d’éléments producteurs d’électricité photovoltaïque et 

d’éléments producteurs d’eau chaude sanitaire devra veiller à s’intégrer au 

bâtiment, notamment, dans le plan de toiture, sans surélévation sous réserve 

d’impératifs techniques. 

Les dispositifs d’architecture bioclimatique sont autorisés à condition qu’ils ne 

portent pas atteinte au caractère ou à l’intérêt des lieux avoisinants, aux sites, aux 

paysages naturels ou urbains, ainsi qu’à la conservation des perspectives 

monumentales. 
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CHAPITRE 2 
OAP DE GRANDE-SAVANE 

La zone 1AUt et l’Orientation d’Aménagement et 
de Programmation de Grande-Savane 

 
A. Le contexte du site et de l’OAP 

 
La commune a institué le principe d’une Orientation d’Aménagement et de 

Programmation pour le site de Grande-Savane classée 1AUt dans le règlement écrit et 

graphique. L’OAP vise à mettre en œuvre les objectifs du PADD qui privilégient les projets  

d’aménagement à caractère économique et axés sur des options de développement 

d’activités touristiques et paratouristiques à partir de la valorisation des ressources 

naturelles locales et de la qualité du cadre de vie. 

L’option arrêtée pour le site de Grande-Savane est le développement d’un espace 

ludique, de soins et de bien-être, attractif à l’échelle de l’agglomération basse-terrienne, 

et conçu dans le prolongement des activités et installations en place.  

 

• La zone s’étend sur un peu plus de 4.1 ha et occupe la partie la moins pentue du versant 

Ouest de Morne Boucanier. Le plan d’occupation des sols classait l’unité foncière en 

zone naturelle NC et prenait en compte les espaces déboisés dominant la zone 

économique de Grande-Savane. 

• La zone 1AUt jouxte l’enveloppe urbanisée de Grande-Savane dont elle est séparée par 

un canal à fonction hydraulique et appartenant au réseau Sud d’évacuation des eaux 

pluviales de Valkanaërs / Ravine Rouge. L’ouvrage s’accompagne d’une haie arbustive 

haute composée de linéaires de bambous denses et doublée d’alignements en deux ou 

trois rangs de cocotiers précédant le franchissement de la voie rapide. 

• Le site est constituée d’une importante couverture boisée en arrière-plan de 

l’amphithéâtre, progressivement impactée par la poursuite des pratiques de 

déforestation pour les besoins en espaces jardinés en direction de Denisse (Sud-Est). 

• Le potentiel forestier se concentre sur les parties hautes du secteur côté Nord en limite 

avec l’emprise de la RN1, et côté Est (Morne Boucanier) où la couverture boisée 

conserve une continuité jusqu’au sommet du massif. Le talus haut très marqué de la 

RN1 limite sensiblement le risque de propagation des nuisances de bruit du trafic 

routier. Les espaces boisés environnants sont rangés dans la catégorie des zones 

naturelles à caractère patrimonial (protection article L.121-23 du code de l’urbanisme). 

•  Quelques axes d’écoulement sont notables, mais l’essentiel du ruissellement est 

organisé par le canal de Grande-Savane. 

• L’accès du site est assuré sur l’une des voies principales de la zone économique au bout 

de laquelle une aire de stationnement et de retournement est aménagée.  
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• L’accès est dimensionné et sert d’appui pour la desserte des constructions présentes et 

de la future zone 1AUt. Cette desserte bénéficie de conditions de topographie et 

d’emprise favorables. 

• L’urbanisation très peu dense actuelle offre une forme dispersée selon un modèle 

architecturale traditionnelle et individuelle. Les constructions situées en hauteur 

bénéficient de perspectives larges sur les paysages urbains et naturels Ouest. 

 

      

Le site s’inscrit dans l’articulation entre une zone basse progressivement endiguée (Grande-

Savane) et des pentes de plus en plus accusées du versant Ouest du Morne Boucanier. Il 

présente un profil en amphithéâtre ample entre les côtes altimétriques 360 et 330 (direction 

Ouest) du relief dominant. 
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                            CONTEXTE URBAIN ET CONTRAINTES DU SITE DE GRANDE-SAVANE 

    

    

CONTEXTE ENVIRONNEMENTAL ET CADRE BATI 
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Caractéristiques 

thématiques 

Diagnostic environnemental 

du site 

Niveau de 

sensibilité 

Milieu physique • Zone plane à l’Ouest, et des pentes qui s’amorcent sur les bordures 

Nord et Est 

Faible 

 

Ressource en eau 

• D’une manière générale, malgré une ressource en eau abondante 

sur le territoire, la commune souffre d’une production d’eau 

insuffisante pour couvrir les besoins de sa population. 

L’amélioration de la disponibilité de la ressource dépend du 

renforcement des unités de production ou de la création d’une 

nouvelle. 

 

Fort 

 

 

Qualité de l’air 

• La proximité de la N1 induit un niveau relativement élevé de 

circulation automobile avec des risques d’émissions polluantes 

liées aux transports. 

Moyen 

Desserte par les 

réseaux 

• Pas de raccordement à un réseau d’assainissement Faible 

Biodiversité et 

milieux naturels 

• Pas de présence d’espèces protégées ou remarquables. Secteurs 

de biodiversité ordinaire, sans enjeu pour les continuités 

écologiques 

Faible 

Ressources 

agricoles 

• Terrain classé en zone agricole au Plan d’Occupation des Sols. 

Zone en partie bâtie à proximité de zones d’activités, de zones 

d’habitat et de la N1. Pas d’enjeu du point de vue de l’activité 

agricole. 

Faible 

Ressources 

énergétiques 

• Pas d’enjeu Faible 

 

 

Paysage 

• Hormis l’intérêt de maintenir des coupures vertes dans les 

opérations d’aménagements afin de préserver le cadre de vie, on 

ne note pas d’enjeu paysager sur ce site, situé dans un secteur 

d’activités, appelé à se développer. 

Faible 

 

Nuisances et 

risques 

• Le PPRN identifie différentes contraintes s’intensifiant d’Ouest en 

Est : 

- sur la bordure Ouest, il existe des risques de liquéfaction 

-sur l’ensemble de la zone, il existe des risques liés à des 

mouvements de terrains qui s’intensifient d’Ouest en Est. 

 

 

 

Moyen à fort 

 

          PROFIL ENVIRONNEMENTAL DU SITE 1AUt / OAP DE GRANDE-SAVANE 

            (Extrait de l’Evaluation Environnementale du PLU de Gourbeyre) 

 

B. Les conditions d’urbanisation liées à l’OAP de Grande-
Savane 

 

1. Les objectifs du PADD en matière touristique 
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Le site de Grande-Savane présente un double enjeu en termes de développement 

économique et de préservation de l’environnement naturel de Gourbeyre. L’OAP de 

Grande-Savane s’inscrit dans l’objectif du PADD visant à promouvoir un tourisme 

durable ancré sur les identités urbaines, rurales et naturelles de la commune et offrant 

sur la commune une diversité de segments et de produits en corrélation avec les 

potentialités locales. 

Le développement d’un concept de produits autour d’un tourisme de bien-être en est 

un : 

•  liaison entre développement touristique et environnement. 

• valorisation des ressources naturelles de Gourbeyre. 

• qualité du cadre de vie en tant qu’atout du développement économique. 

 

2. Les objectifs de l’OAP en lien avec le PADD  
 

- Utiliser la ressource naturelle de Morne Boucanier pour une offre d’activités de 

soins, thermoludiques et de bien-être. 

- Développer un segment touristique innovant qui participe à la diversification des 

prestations touristiques de la Guadeloupe et qui contribue à la promotion de la 

destination Sud Basse-Terre. 

- Equilibrer les destinations d’activités du site de Grande-Savane en encourageant 

les filières tertiaires. 

- Contenir le périmètre de zone à urbaniser à l’enveloppe du projet d’aménagement 

de manière à maîtriser l’emprise dans un environnement de qualité et à 

compenser les impacts des activités commerciales de la zone économique. 

- Assurer la préservation de la qualité des milieux et des paysages de Morne 

Boucanier. 

- Préserver la fonction de corridor écologique exercée par l’espace humide 

accompagnant le canal d’évacuation des eaux de ruissellement à l’Ouest du site.  

 

 

C. Les principes d’aménagement retenus 
 
1. Le parti d’aménagement 

 

L’aménagement du secteur 1AUt a pour objectif de restaurer et requalifier 

les espaces naturels et boisés ceinturant le site, de recréer des espaces de 

qualité en favorisant les continuités écologiques et la reprise de la 

biodiversité (continuité humide du canal) entre Robert et Valkanaërs, tout en 

développant les activités ludiques et touristiques de manière qualitative.  Les 

aménagements viseront à permettre une mise en cohérence des occupations 

du sol existantes. 
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Les franges paysagères devront ainsi être préservées ou créées sur 

l’ensemble du périmètre du secteur et à l’intérieur du site en s’appuyant sur 

les espaces jardinés ou d’agrément, sur les espaces de circulation et de 

liaisons douces. 

 

OAP ZONE 1AUt DE GRANDE-SAVANE 

LE PARTI D’AMENAGEMENT 

Principes d’Aménagement 
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2. Activités et développement durable 

Le développement des activités et de l’habitat résidentiel sur le site est 

conditionné à leur bonne intégration paysagère et environnementale. Ce 

principe suggère que l’on privilégie les constructions et installations durables : 

énergies renouvelables, imperméabilitation des sols encadrées, maîtrise des 

pollutions en provenance de la zone économique voisine avec dispositifs 

adéquats (préservation de la haie arbustive en limite Ouest). 

3. Accès, circulation et déplacements 

L’accès principal se situe en terminaison de la voie secondaire Est de la zone 

économique. Cet accès sera maintenu et requalifié pour l’ensemble des usages 

et activités prévus 

La desserte interne sera organisée depuis la voie principale et comprendra des 

liaisons douces créées sur les premières pentes du relief Est et connectées de 

manière à intégrer les cheminements piétonniers aménagés en parcours de 

découverte et de promenade dans le relief de Morne Boucanier. 

Les aires de stationnement seront faiblement dimensionnées et insérées sous le 

couvert végétal. 

4. Parti architectural 

Le parti architectural devra s’inspirer des modèles de l’architecture traditionnelle 

de la commune (hauteur, implantation des constructions, toitures apparentes à 

plusieurs pans, galeries, emmarchement). 

L’emprise au sol est faible de manière à préserver le maximum de boisements 

dans les parties en pentes 

D. Les limitations règlementaires à l’usage des sols 
 

L’OAP autorise un aménagement par tranches opérationnelles dès lors que les 

aménagements et les constructions projetés respectent les principes mentionnés ci-

dessus. 
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• Les eaux pluviales doivent être traitées prioritairement dans le site de l’opération. 

L’écoulement des eaux devra être assuré par des aménagements visant à étaler les 

apports au réseau collecteur par débits limités ou différés, et dans le respect des 

objectifs de qualité du milieu récepteur. 

Cet enjeu et les dispositions qui l’encadrent composent l’article 14 relatif aux installations 

nécessaires à la gestion des eaux pluviales et du ruissellement du règlement de la zone 

1AUt. 

• Pour permettre un parti architectural dégageant le maximum d’espaces libres et d’espaces 

paysagers, une emprise au sol des constructions n’excédant pas 30% de la surface du terrain 

est instaurée. Plus largement, l’OAP prévoie que les surfaces non imperméabilisées doivent 

représenter au moins 40% de la surface du terrain. 

 

• La hauteur des constructions est limitée à 7 mètres et pourra comporter des 

emmarchements. 

• Les toitures s’inspirent des modèles traditionnels, donc apparentes et conçues avec 

plusieurs pans. 

Afin de ne pas porter atteinte à la valeur architecturale ou traditionnelle du bâti existant, 

les nouvelles technologies permettant les économies d’énergie ou les éléments des 

dispositifs de production d’énergie solaire et des dispositifs concourant à la production 

d’énergie renouvelable ou non nuisante doivent être intégrés de façon harmonieuse à la 

construction. 

 

• L’OAP prévoit des dispositions qui s’imposent au site et à tout projet d’aménagement en 

matière de performances énergétiques et environnementales. 

 

La mise en place d’éléments producteurs d’électricité photovoltaïque et d’éléments 

producteurs d’eau chaude sanitaire devra veiller à s’intégrer au bâtiment, notamment, 

dans le plan de toiture, sans surélévation sous réserve d’impératifs techniques. 

Les dispositifs d’architecture bioclimatique sont autorisés à condition qu’ils ne portent 

pas atteinte au caractère ou à l’intérêt des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages 

naturels ou urbains, ainsi qu’à la conservation des perspectives monumentales. 


