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Ychoux
DÉFINITION D’UN PROGRAMME PRÉALABLE À UNE 

CONCESSION D’AMÉNAGEMENT AUTOUR DU SITE 

DE LA GARE

Réunion du 24 septembr e 2025
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La CDCGL , pour aménager et développer le quartier de gare d’Ychoux, souhaite disposer :
 

- D’une ré�exion urbaine sur un périmètre étendu ;

- De la dé�nition d’un programme de construction sur le périmètre opérationnel. Ce dernier 
portera sur une offre de logements pour tous (dont les produits à destination de publics 
spéci�ques [étudiants, saisonniers…]) et de services (coworking, pépinière d’entreprises…) ;

- De la dé�nition d’un programme technique et �nancier sur le périmètre opérationnel ;

- De la dé�nition d’un bilan �nancier prévisionnel ;

- De la synthèse des échanges avec les partenaires qui participeraient au projet (État, Région, 
SNCF…) ;

- D’un cadrage règlementaire sur les procédures administratives à diligenter.

RAPPEL DES OBJECTIFS DE LA MISSION
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La SATEL a constitué un groupement avec les bureaux d’études .00K- Urbanisme 
et Paysage et VERDI (BET VRD) pour accompagner la CDCGL dans le cadre de 
cette mission d’Assistance à Maitrise d’Ouvrage (AMO) pour  disposer :

- D’un périmètre de projet,
- D’un programme de travaux,
- D’une estimation du montant des travaux.

RÉPARTITION DES MISSIONS AU SEIN DE L’ÉQUIPE  

Extrait du contrat d’assistance à maîtrise d’ouvrage CCGL - Satel 
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�� UNE ÉQUIPE TECHNIQUE RESSERRÉE  AUTOUR DE  LA SATEL 

Pôle 
infrastructure

Vincent Tricaud

Paysagiste Urbaniste

Valéry Brandela

Paysagiste Urbaniste

Benjamin Rossignol

Urbaniste

Arnault Doumayrou

Delphine Duclous

Nathalie Bignan

Simon Beaugnier

Yann Siche Cadet

Directeur Adjoint Chef de projet travaux

Chef de projetIngénieur VRD

Ingénieur Hydraulique



5

�� MIMIZAN plage (40) – Place du marché couvert 
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�� BORDEAUX – Rue François de Sourdis
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 13- Vue simulation 3D

Bruges (33) création du quartier de gare Terrefort 740 logements, 
10000 m2 bureaux, 700 m2 commerces, 1500 m2 supermarché,  
511 places de stationnement, 2012

�3�H�V�V�D�F�������������U�H�T�X�D�O�L�¿�F�D�W�L�R�Q���9�L�O�O�D�J�H���X�Q�L�Y�H�U�V�L�W�D�L�U�H�����������������O�R�J�H�P�H�Q�W�V���	���O�R�F�D�O���Y�p�O�R����������������
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1 - Rappel des 
principaux él éments du 
diagno stic
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La commune d’YCHOUX, située dans le nord des Landes, est desservie par une 
gare TER qui enregistre une fréquentation de 220 000 voyageurs en 2024, 
chiffre en forte croissance depuis plusieurs années. L’augmentation importante du 
nombre d’usagers rend nécessaire de repenser l’offre de services à destination des 
voyageurs. La gare est l’une des portes d’entrée sur le territoire.

Extrait du Pré-programme de l’aménagement du quartier de la gare d’Ychoux Grands Lacs (40) / SATEL 

VERS L’ÉMERGENCE D’UN NOUVEAU QUARTIER DE GARE 
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La ville d’Ychoux souhaite également développer le quartier périphérique au site 
ferroviaire et qui s’étend sur une dizaine d’hectares. Elle souhaite notamment y 
densi�er l’offre d’habitat et y renforcer l’armature commerciale a�n d’en faire un 
véritable lieu de vie.
Des enjeux économiques liés au développement d’une offre de service tertiaire 
(hôtellerie ou résidence hôtelière, espace de coworking, pépinière d’entreprises) 
font également partie intégrante de la ré�exion en matière de niveau de services 
offerts au sein du quartier.
L’arrivée d’une population nouvelle résidente et l’augmentation des �ux enregistrés 
en gare amènent également à repenser le stationnement et la desserte viaire du 
quartier a�n d’y développer une circulation apaisée avec une connexion optimisée, 
notamment sur la départementale 43.
En�n est posé l’enjeu d’une mutualisation des stationnements envisagés sur le 
nouveau quartier avec des équipements publics situés à proximité (médiathèque, 
salle des fêtes).

Extrait du Pré-programme de l’aménagement du quartier de la gare d’Ychoux Grands Lacs (40) / SATEL 

VERS L’ÉMERGENCE D’UN NOUVEAU QUARTIER DE GARE 
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• Périmètre de ré�exion : 6 Ha

• Périmètre opérationnel : 2,7 Ha

Source .00K Paysage

LA MAITRISE FONCIÈRE ACTUELLE 
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Plan guide élaboré par les étudiants du IATU (2023) 
�/�H���S�O�D�Q���J�X�L�G�H���V�¶�L�Q�V�F�U�L�W���G�D�Q�V���X�Q�H���U�p�À�H�[�L�R�Q���S�O�X�V���O�D�U�J�H���T�X�H���O�H���T�X�D�U�W�L�H�U���G�H���O�D���J�D�U�H����
Le diagnostic réalisé (manque de logements collectifs, forte pression foncière et manque 
de terrains à bâtir, nécessité de traiter de façon qualitative les espaces publics, lier les 
quartiers et repenser la mobilité�����Y�L�H�Q�W���L�Q�W�H�U�U�R�J�H�U���O�H���S�U�R�M�H�W���G�X���T�X�D�U�W�L�H�U���G�H���O�D���J�D�U�H���F�R�Q�V�L�G�p�U�p��
�F�R�P�P�H���O�¶�X�Q�H���G�H�V���F�H�Q�W�U�D�O�L�W�p�V���G�H���O�D���F�R�P�P�X�Q�H��

• �/�H���]�R�R�P���V�X�U���F�H���T�X�D�U�W�L�H�U���j���I�R�U�W�H���S�R�O�D�U�L�W�p���V�R�X�O�L�J�Q�H���O�D���Q�p�F�H�V�V�L�W�p���G�¶�R�X�Y�U�L�U���F�R�Q�Q�H�F�W�H�U���V�X�U���O�H��
�E�R�X�U�J�����O�¶�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W���I�X�W�X�U���G�H�Y�U�D���D�O�O�L�H�U���U�H�G�\�Q�D�P�L�V�D�W�L�R�Q���p�F�R�Q�R�P�L�T�X�H�����R�I�I�U�H���G�H���O�R�J�H�P�H�Q�W�V����
�Y�D�O�R�U�L�V�D�W�L�R�Q���G�H���O�D���J�D�U�H�����F�R�Q�Q�H�[�L�R�Q���G�H�V���p�T�X�L�S�H�P�H�Q�W�V���S�X�E�O�L�F�V���H�W���S�U�L�Y�p�V���H�[�L�V�W�D�Q�W�V��

• �'�H�V���S�U�p�F�R�Q�L�V�D�W�L�R�Q�V���V�R�Q�W���p�J�D�O�H�P�H�Q�W���p�P�L�V�H�V���V�X�U���O�D���T�X�D�O�L�W�p���G�H�V���H�V�S�D�F�H�V���X�U�E�D�L�Q�V���j���S�U�R�M�H�W�H�U��
���]�R�Q�H���G�H���F�R�Q�Y�L�Y�L�D�O�L�W�p���H�W���G�H���E�D�O�D�G�H�����F�R�Y�R�L�W�X�U�D�J�H���H�W���S�D�U�N�L�Q�J���Y�p�O�R�V�����R�I�I�U�H���G�H���V�H�U�Y�L�F�H�V�����F�D�I�p����
�F�D�P�S�X�V���F�R�Q�Q�H�F�W�p�����P�D�L�V���D�X�V�V�L���G�p�V�L�P�S�H�U�P�p�D�E�L�O�L�V�D�W�L�R�Q���H�W���Y�p�J�p�W�D�O�L�V�D�W�L�R�Q���G�H�V���D�E�R�U�G�V���G�H���O�D��
�V�D�O�O�H���G�H�V���I�r�W�H�V���H�W���U�H�S�H�Q�V�H�U���O�H�V���X�V�D�J�H�V���G�H���O�D���V�D�O�O�H���G�H�V���I�r�W�H�V�����/�H���O�L�H�Q���S�{�O�H���J�D�U�H���V�N�D�W�H�S�D�U�N��
�H�V�W���p�J�D�O�H�P�H�Q�W���p�Y�R�T�X�p��

Extrait du Pré-programme de l’aménagement du quartier de la gare d’Ychoux Grands Lacs (40) / SATEL 

ÉTUDES ANTÉRIEURES 
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Étude de conception de HUBS de mobilité en Nouvelle Aquitaine (Hub Ychoux) par Nouvelle 
Aquitaine Mobilités/Arcadis (novembre 2024)

Nouvelle Aquitaine Mobilités a projeté sur les gares de Nouvelle Aquitaine une offre de services 
devant répondre à la satisfaction des usagers à court et moyen termes dans une logique de 
développement des usages intermodaux. 

> La gare d’Ychoux a été catégorisée Hub de connexion de niveau 2 (point de convergence de 
nombreux �ux de déplacements avec une position stratégique au niveau local).

L’étude prévoit, à horizon 2030, une offre de 50 à 150 places de parking auto dont places de 
covoiturage, 10 à 25 places sécurisées pour vélo, 10 à 25 places vélos (arceaux), 3 à 9 IRVE, 1 
offre de vélo libre-service. 

Extrait du Pré-programme de l’aménagement du quartier de la gare d’Ychoux Grands Lacs (40) / SATEL 

ÉTUDES ANTÉRIEURES 
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Enquête voyageurs (Communauté de communes des Grands Lacs 2023) :

Le questionnaire à l’attention des usagers de la gare d’Ychoux a été administré en ligne et sur 
site en 2023. Il a recueilli 606 réponses.

Les principales attentes des usagers par ordre d’importance :
Mobilités  :
 • Amélioration des correspondances des transports en commun en gare,
 • Augmenter le nombre de places de stationnement,
 • Mettre en place un transport à la demande
 • Améliorer l’information voyageur,
 • Installer un abris vélo sécurisé,
 • Faciliter l’emport des vélos dans le train,
 • Faciliter le covoiturage,
 • Proposer des bornes de recharges électriques,
 • Renforcer l’offre de taxis.

Une attente forte consiste à béné�cier de davantage de liaisons TER vers Bordeaux.

La moindre utilisation des réseaux de bus est légitimée par la non correspondance des horaires 
entre trains et bus.

�6�H�U�Y�L�F�H�V����
 • Disposer d’une offre snacking, café, journaux,
 • Avoir du mobilier de repos (chaises, bancs) sur site,
 • Béné�cier d’un lieu connecté,
 • Disposer d’un point presse/librairie.

Extrait du Pré-programme de l’aménagement du quartier de la gare d’Ychoux Grands Lacs (40) / 

ÉTUDES ANTÉRIEURES 
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ROUTES DÉPARTEMENTALES DESSERVANT LA COMMUNE

AXES STRUCTURANTS DE LA COMMUNE

TRACÉ DE LA PISTE CYCLABLE ENTRE PARENTIS-EN-BORN ET 
LIPOSTHEY

LA ZONE D’ÉTUDE DANS SON CONTEXTE URBAIN
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LA TRAME VIAIRE DU QUARTIER DE LA GARE 

DÉPARTEMENTALE 43
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LA ZONE D’ÉTUDE DANS SON CONTEXTE URBAIN

��������������������������
�����������
����

���������������
��	����
��������������
����

GARE D’YCHOUX PASSAGE SOUS-TERRAIN
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OFFRE ET DIMENSIONNEMENT DU STATIONNEMENT AUTOUR DE LA GARE
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SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025

CADRAGE RÈGLEMENTAIRE

N
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SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025

SYNTHÈSE DES CONTRAINTES RÈGLEMENTAIRES ET ENVIRONNEMENTALES 

N
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2 - Le progr amme 
d’aménagemen t 
(Citadia)
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SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025

LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT  - CITADIA 

N
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3 - Pr emièr es anal yses 
technique s du site
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PREMIÈRES ANALYSES TECHNIQUES DU SITE D’ÉTUDE
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PREMIÈRES ANALYSES TECHNIQUES DU SITE D’ÉTUDE



30

�����
���������
��������

���(�)�(� �+���)�!�"�����+���%���-�"�/���&���'�-���)�%���'�������/�������)���'�-����� �%�(�����%����
�)�%�.�-�5�-�����"�+�"� �3�����/���+�,���%�������(�+����



31

�
�	���������	��

�
�	���������������#�%�������#�$���������!

�����,�������.�0���)�%�.�/�"���%���,���"�,�,�.���,���������-�(�.�-�������(�'�,�-�+�.���-�"�(�'���(�.��
�"�'�,�-���%�%���-�"�(�'���'�(�.�/���%�%�����(�.�����&�3�'��� ���&���'�-���,���+�(�'�-
�+�3�,�(�+���3���,���,�.�+���%�����-���+�+���"�'���������,�,�"���-�-�������.���)�+�(�#���-��

���.���+���#���-���2�����3���"�-���+�3� �.�%�3�����2�����%���,���!�����)�(�.�+���.�'�����)�%�.�"����������
�)�3�+�"�(�������������+���-�(�.�+�����������'�,��

���������(���!���'��� �(���#���(� ��� ��
�����,�����������(�'�'�3���,�������'�,���%���,���������&���"�,���)�+�3�,���'������������
�*�.���%�*�.���,��� �+�"�%�%���,��
�������+�3�,�����.�����'�-���+�+�3�����0�"�,�-���'�-����
�������+�3�,�����.�����������(�,�,�3����
�� �
�(�'�'���"�,�,���'���������0�.�-�(�"�+�����'�3�����,�,���"�+�����)�(�.�+�����(�'�����/�(�"�+���%����

�)�%�.�/�"���%��

�����!�3�&�������"�+�����-���.�+���)�%�.�/�"���%�������0�"�,�-���'�-�������(�'��� �����)�%�.�/�"���%����

PREMIÈRES ANALYSES TECHNIQUES DU SITE D’ÉTUDE
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LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

N

LA MAITRISE DES ALÉAS DE CONSTRUCTION 
LIÉS À LA CONNAISSANCE DU SUBSTRAT ET DES 
RÉSEAUX 
LES DONNÉES D’ENTRÉE INDISPENSABLES 

 DICT

+ PLAN TOPO

+ DIAG AMIANTE DANS LES ENROBÉS 

+ ÉTUDES DE SOL 

+ ÉTUDES D’INFILTRATION

+ PASSAGES CAMÉRAS RÉSEAUX 

+ ÉTUDES CAPACITAIRES STEP / EU + ELEC

SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025

SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025
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LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

N

LES QUESTIONS SUR LE FONCTIONNEMENT 
URBAIN  : PLAN ET COMPOSITION 
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SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025
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SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025

LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

N
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LES QUESTIONS SUR LE FONCTIONNEMENT 
URBAIN  : LA GESTION DU STATIONNEMENT
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SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025

LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

N

RECHERCHE DE FORMES URBAINES  DE RÉFÉRENCE COMPATIBLE 
AVEC LE BILAN FINANCIER : 

• EN CHERCHANT À AUGMENTER LÉGÈREMENT LES  SURFACES 
DE PLANCHER  

• EN CHERCHANT À DIVERSIFIER LÉGÈREMENT LES TYPOLOGIES 
DE LOGEMENTS, DU LOCATIF SOCIAL EN COLLECTIF AU BRS, 
JUSQU’AU LOT LIBRE ? 

ÉLARGIR LES TYPOLOGIES D’OFFRE DE LOGEMENT ?

EXEMPLE DE FORME URBAINE (CITADIA) 

SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025
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LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

ÉLARGIR LES TYPOLOGIES D’OFFRE DE LOGEMENT ?

ANGRESSE

BENESSE-MARENNE

ANGRESSE

BISCAROSSE ONDRES

CAPBRETONSAINT MARTIN DE SEIGNANX
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LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

LA MAITRISE DE L’INVESTISSEMENT SUR L’ESPACE PUBLIC 

RECHERCHE DE COMPOSITION D’ESPACES PUBLICS   DE  RÉFÉRENCE 
, CAPABLE, SANS ÊTRE DISPENDIEUX 

• EN CHERCHANT À MAITRISER LE RAPPORT FONCIER ESPACE 
PUBLIC/ ESPACE PRIVÉ: 

> LE PLAN DE VOIRIE PEUT ÊTRE OPTIMISÉ

> L’ENSEMBLE GÉNÉREUX SQUARE-PARVIS  (2000 M2) EST-IL À 
L’ÉCHELLE DU QUARTIER DE LA GARE D’YCHOUX ? 

• PEUT-ON DÉGAGER DES SURFACES CESSIBLES POUR 
RÉDUIRE LA PART DE L’INVESTISSEMENT PUBLIC? 

> UN DES LOTS A ET B POURRAIT INTÉRESSER LA PROMOTION 
PRIVÉE.

 

SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025
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SOURCE: .00K/ CROUS/ VILLAGE 5/ 
AOUT  2025

LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

N

CONSOLIDATION  ET PRÉCISION DU 
PROGRAMME DU PÔLE D’ÉCHANGE 
MULTIMODAL (PEM)  

• 150 PLACES DE PARKINGS À TERME - 
1882 M2: 70 PLACES À COURT TERME, 
80 PLACES ULTÉRIEUREMENT? 

 > 50 % DE L’EMPRISE DEVRA ÊTRE 
SOIT VÉGÉTALISÉ, SOIT SOUS OMBRIÈRE 
PHOTOVOLTAÏQUE

• 25 PLACES SÉCURISÉES POUR LE VÉLO 

 > QUELLE FORME? PROPOSE-T-ON DES 
BORNES DE RECHARGE VAE? 

• 3 IRVE

 > QUELLE TECHNOLOGIE?

• QUEL MOBILIER URBAIN? 

SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025

LA MAITRISE DE L’INVESTISSEMENT SUR L’ESPACE PUBLIC 
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LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

N

300 M2 DE SURFACE 
COMMERCIALE

> QUEL EMPLACEMENT ? 

> QUEL COMMERCE ? 

> QUELLE 
COMPLÉMENTARITÉ/ 
SYNERGIE AVEC LES 
ÉTABLISSEMENTS 
EXISTANTS? 

> QUELLES CONTRAINTES 
D’ACCESSIBILITÉ ET DE 
FONCTIONNEMENT ? 

SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025

LA CONSOLIDATION DU PROGRAMME COMMERCIAL
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LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

N

PLAN PROGRAMME CITADIA-
AVRIL 2025

LA RECHERCHE D’OPTIMISATION DU PLAN DE COMPOSITION 

VISUALISATION ÉVOLUTIONS PLAN PROGRAMME  .00K -SEPTEMBRE 2025
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LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

VISUALISATION ÉVOLUTIONS PLAN PROGRAMME  .00K -SEPTEMBRE 2025

LES CONNEXIONS AVEC LE TISSU EXISTANT
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SOURCE: ÉTUDE CITADIA/ MARS 2025

LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

N

DENSITÉ : 34 LOGEMENTS À L’HECTARE

DENSITÉ: 54 LOGEMENTS À L’HECTARE
+ 20 LOGEMENTS

C
hem

in de fer de B
ordeaux à B

ayonne

S
im

on

D
um

artin

Platanes

de
s

Victor Lourties

90A

3

2

82

6 4

3

1

83
57

90

23

20

17

91

309

29

37

19
15

13

11

9
7

5

Antenne

269

81

245

71

217

213

25

255

145

SURFACE PÉRIMÈTRE 
OPÉRATIONNEL
27 271 m2

ÉTUDE CITADIA ÉTUDE PRÉ OPÉRATIONNELLE

SURFACE DES ILOTS PRIVATIFS 9 316 m2 8017 M2

SURFACE DOMAINE PUBLIC + 
RÉSERVE FONCIÈRE

17 955 m2 19 254 m 2

SURFACE IMPERMÉABILISÉE 
(PRIVÉ + DOMAINE PUBLIC)

17 962 m2 soit 66% 11 824 m2 soit 43%

SURFACE EN PLEINE TERRE (PRIVÉ 
+ DOMAINE PUBLIC)

9 309 m 2 soit 34% 15 447 m2 soit 57 %

LA RECHERCHE D’OPTIMISATION DU PLAN DE COMPOSITION 
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LES QUESTIONS SUR LE PROGRAMME D’AMÉNAGEMENT

VISUALISATION ÉVOLUTIONS PLAN PROGRAMME  .00K -SEPTEMBRE 2025

Gisement foncier existant 
doit-on aller plus loin ?

Rue Victor Lourties Entrée 
Nord du quartier de la 
Gare ?

La connexion avec les 
quartiers Est  d’Ychoux, 
comment l’améliorer

LES CONNEXIONS AVEC LE TISSU EXISTANT

Voie de desserte 
du quartier

Voie résidentielle 
ou de desserte 
stationnement

Circulation 
piétonne

Circulation 
piétonne & 
cycliste


