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> Présentation de I'équipe
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> La démarche de revision du PLU
el son contexte
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. ru,un Projet de territoire stratégique

» Un document portant une politique municipale, avant sa fonction de
gestion du droit des sols

» Un document qui articule les enjeux et objectifs du développement durable
avec la politique d'urbanisme : prise en compte des problématiques
environnementales, mais également sociales, économiques et de mobilité

» Un document qui détermine I'affectation principale des sols par zone et
définit les regles qui devront s'appliquer de maniére générale et dans
chaqgue zone. C'est le document 4 partir duguel sont instruites les
autorisations d'urbanisme.
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POUI‘q UOI une révision du PLU de Ludon-Médoc 2

®

CERE
s beciogrs

» Le PLU de Ludon-Médoc : méme s'il a fait I'objet de plusieurs procédures
d’'évolutions, un document ancien, approuvé le 27 mars 2006 qui ne tient pas
compte des lois Grenelle, ALUR, ELAN et Climat et Résilience.

» Un document qui a permis d'encadrer une forte croissance urbaine dans le respect
du SCoT de I'aire métropolitaine bordelaise

Un important travail d’actualisation et de « mise aux normes »
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erw, UN document de synthese

La prise en compte des lois de I'urbanisme, une obligation :

2000 2010 2014 2016 2018 2021
Loi 3°|ile’ité et Loi“Grenelle” Loi pour I'acces au Loisurla Loi sur Loi climat et
renouvellement : - logement et un reconquéte de Févolution du résilience

urbain I.o;': eri'::;:;n:: :;: rlaade urbanisme rénové la biodiversité logement, de

(SRU) & < (ALUR) Faménegement
péche at:dy
Loi d’avenir pour numérique
Fagriculture, (ELAN)
Fagroalimentaire et la
forét (LAAAF)

» Depuis 2000, I'arsenal législatif s'est sensiblement renforcé en matiere
d’encadrement de l'urbanisme et de lutte contre la consommation
d’espace.
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erw, UN document de synthese

Un document élaboré par la commune, mais qui doit élre compatible
ou tenir compte des reglementations supracommunales :

Code de I'Urbanisme
(demiéres évolutions issues de la loi « Climat et résilience »)

Schéma Régional d'’Aménagement,
SAGE Nappes profondes de SRADDET de Nouvelle-Aquitaine [N Xt i o IOy,
Gironde d’Egalité des Territoires

SDAGE Adour-Garonne

Réglement interdépartemental de

Application des dispositions
réglementaires sur les logements
locatifs sociaux

protection de la forét contre les
incendies

Charte PNR Médoc

Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du SYSDAU en vigueur |

Plan Local d’'Urbanisme Non exhaustif
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erw, UN document de synthese

Les objectifs de modération de la consommation de I'espace
portés par :

» Le schéma régional d'aménagement et de développement durable du
territoire (SRADDET) approuveé le 27 mars 2020

» Loi Climat et Résilience du 22 aoUt 2021

» Le SCoT du SYSDAU

Uextension urbaine # Le renouvellement urbain
= une exception = |le principe général

=-50% > - 100%

2032 2050
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Le ContEXte de I'élaboration du PLU

Un territoire organisé en deux grandes entités naturelles distinctes :

» La moitié Ouest concentrant les parties urbanisées s'insérant au sein d'un socle
agricole (viticole) dévolu a I'activité agricole.

» Une moitié Est présentant le plus de sensibilités écologiques et un atout important
en matiere de « frame verte et bleue » :

0 Ensemble de prairies dont le systéme bocager est localement préservé protégé par un
site Natura 2000 et deux ZNIEFF

0 Zones humides et réseau hydrographique tres développé jouant un réle écologique
particulier (filtfration, retenue des terres, continuité arborée, ...).

» Le classement de la commune au sein du Parc Naturel Régional du Médoc met
en avant I'intérét environnemental de ce ferritoire relativement préservé.

Des caractéristiques naturelles guidant fortement I'aménagement communal
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Le ConieXte de I'élaboration du PLU

Un territoire marqué par des risques importants :

» Le risque inondation associé a la Garonne : I'élément le plus impactant sur le
territoire.

» Risque inondation par remontée de nappe, phénomenes de mouvement de
terrain lieés au retrait-gonflement des argiles.

» Risques technologiques générés par des entreprises implantées sur la commune
d’Ambes (PPRT) : pas d'impacts sur les zones batfies.

Des risques concentrés sur la moitié Est de la commune, mais qui peuvent avoir des
incidences sur les secteurs batis
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Le Coniexllle de I'élaboration du PLU



Le ConieXte de I'élaboration du PLU

» Une forte croissance démographique : en 60 ans la population
communale a été multipliée par 5 (de 1089 habitants en 1954 a 5131 en 2019) et
Ludon-Médoc fait partie des communes de |'aire métropolitaine bordelaise dont
la croissance avoisine les 2% par an pendant plus d’'un demi-siecle.

Evolution de la population communale Evolution du parc de logements communal
de Ludon-Médoc de Ludon-Médoc
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Le ConteXte de I elcboro’rlon du PLU
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Taux d'évolution sur 55 ans
Moyenne girondine : 1 %
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La démquhe de I'élaboration du PLU

Une construction concertee : Personnes
publiques
associées (Etat,
département,
Une concertatfion associant les habitants , les région, chambres
associations locales et les autres personnes ) Four les PLU -
structure porteuse

concernées est prévue pendant toute la du SCoT
durée de I'élaboration du nouveau projet. A
I'issue de cette concertation, le Maire en
présentera un bilan devant le Conseil
municipal qui en délibéerera.

Agriculteurs

Autres acteurs économiques
5 Forces vives
Assocuatpns e Senritiiae
Acteurs de I'habitat
Etc.
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e rlu, un Projet participatif
Les enjeux de la concertation avec la population :

Le dispositif proposé :

» A COMPLETER EN FONCTION DES CHOIX OPERES AU SUJET DU DISPOSITIF DE
CONCERTATION
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> Le contenu du PLU




e contenu aurw

Le PLU, un ensemble de documents constituant le projet de territoire pour les
10-15 ans & venir :

Diagnostic territorial
> Rapport de présentation

Projet urbain
> Projet d'Aménagement et de
Développement Durables (PADD)

Traduction réglementaire
> Plan de zonage

> Réglement écrit OUTILS
> Orientafions d’Aménagement et de Programmation

UA€4. @ Bolissy.
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lecontenu qurw

L'élaboration du PLU est directement soumise a la réalisation d’'une
évaluation environnementale selon les nouvelles dispositions réglementaires

Expertise de I’environnement naturel et paysager :

> Caractérisation de la sensibilité écologique du territoire communal.

> Définition de la trame verte et bleue du ferritoire, compatible avec celle du SRADDET et du
SCol.

> Caractérisation de la sensibilité paysagere.

> Gestion des ressources naturelles (ressource en eau, volet « énergie » et énergies
renouvelables).

> Gestion des risques (risques remontée de nappe, mouvements de terrain...) et des
nuisances (bruits routiers et ferroviaires...).
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econtenu aurw

Les enjeux de I'@valuation environnementale :

Une démarche itérative conduite d chaque étape :

» Examen des choix retenus par la collectivité en termes d'incidences (ou de non
incidences) sur I'environnement et le territoire

» Analyse approfondie de I'état initial sur les sites d’enjeux (zones 1AU, ...)

» Application de la démarche Eviter, Réduire ou a défaut, Compenser (ultime
recours)

L'élaboration du PLU est directement soumise a la réalisation d’une
évaluation environnementale selon les nouvelles dispositions réglementaires
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e contenu qurw

Le diagnostic communal :

Les grandes thématiques :

2 Analyse demographique ef socio- o Structure du territoire communal
economique

o . o Organisation spatiale
o Activités economiques

o Fonctionnement urbain
o Habitat

Les enjeux de lutte contre I'étalement urbain et lo consommation d'espaces naturels,

agricoles et forestiers : le travail sera d réactualiser au moment de I'arrét du PLU



e contenu qurw

Le diagnostic socio-économique :

L’accueil de population : objectifs de développement démographique :

» Elaborer les hypothéses de développement démographique en cohérence avec le

SCoT pour « calibrer » les capacités d'accueil futures du territoire et dimensionner les
politiques d’équipements et de services

Morphologie et fonctionnement urbains :

» Définirla « frame urbaine » de la commune

o lessecteurs de développement privilégiés (habitat, activités...).

0 les secteurs a réhabiliter (ilots dégradés ou insalubres, friches urbaines...).

o efc.
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e contenu qurw

Le diagnostic socio-économique :

Le développement économique :

» Les principales questions a fraiter :

0 Quel potentiel de développement des filieres économiques stratégiques et porteuses
d’'emploi ¢

0 Quelles capacités d'accueil nouvelles dégager pour les entreprises 2

o Comment et ou maintenir/valoriser les activités de proximité, commerces et services sur la
commune ¢

o L'intérét de développer une offre touristique 2

» Une attention particuliere accordé a I'activité agricole / viticole qui joue un role
significatif dans la mise en valeur du territoire communal : une démarche spécifique

aupres des agriculteurs
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e contenu qurw

La raison d'étre du PADD, clé de voute du futur PLU :

Une piece essentielle :

PLU D'ARES

» Expression du projet politique —

d’aménagement pour les 10 a 15 Rt
années a venir, le PADD est la clé de RS

Trame verte : préserver et entretenir les

voote du futur PLU. —
U @y Renforcer les coupures d'urbanisation

retenir les

» Compatible avec les objectifs définis -
dons |e SCOT dU SYSDAU. Conforter la qualité du cadre de vie par la

valorisation du patrimoine

m Ee;e‘l‘b(omplél t protéger la trame
» Les OAP, le zonage et le réglement Do
traduiront ses orientations AR

e et quartiers anciens)
Protéger les monuments et sites
emblématiques de I'histoire communale

<I Valoriser les perspectives paysagéres

» document synthétique, clair et
pédagogique pour étre compris par S Bassin arcachon

erea Jean Marieu GGERR; AVE .‘_

l'ensemble de la population W

).
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e contenu qurw

Le PADD, le coeur de la démarche :

Le scénario d’'aménagement et de gestion du territoire retenu, localisant les principaux
sites stratégiques de développement :

» L'organisation urbaine et de la définition des « enveloppes baties ».
» Lessites affectés aux logements et/ou de I'activité économique.

» La matérialisation de la forme urbaine : hierarchisation de la densité et grandes regles d'implantation
des différents types de bdati.

» La politique publique de logements en fonction de la croissance démographique retenue (en
nombre et nature de logements..., répartition géographique).

» Les choix en termes d'équipements et services nécessaires.

» Les solutions pour renforcer I'organisation et la hiérarchisation du réseau viaire et les modes doux.
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e contenu qurw

OAP de Ur Mendi

Limites de 'OAP
—— Courbes de niveau (équidistance 2 m)
I Boisements & maintenir

Les Orientations d’Aménagement et de |z,

[ Espaces extérieurs paysagés
mm) Voies de desserte routiére principales I\

Programmation (OAP): i

=< Sentes pour modes actifs & créer

[0 Parcelles d'habitat individuel dense
4 intermédiaire (R+1)

8\
W Parcelles d'habitat collectif (R+2 4 R+3) | »
| — Noues dinfittration des eaux

Capacité selon les critéres paysagers
w(- total : 95 & 125 logements)

Elles peuvent étre de 2 types :

» Des OAP « aménagement » qui seront précisément
localisées, et destinées au secteur d’enjeux tels que ' N ® et X 7 A WA
les zones a urbaniser (AU) mais aussi certains secteurs Exemple PLU opprouve Saint-Jean-de-Luz
déja urbanisés nécessitant une restructuration ; elles ind :

= Favoriser les liaisons intercommunales au travers du Ruban vert -

peuvent comporter un schéma d'aménagement e e e
d'organisation spatiale et un échéancier de e — e
I'ouverture & I'urbanisation des zones e O A ;
- Favoriser une gestion écologique des eaux pluviales : multiplier s’
I i &

l'architecture (toitures, fagades, balcons, terrasses, etc) sur
chaque opération en contact avec le Ruban Vert

A : X i emseme s 4
» Des OAP « thematiques » qui auront un caractere ’m:;.wmtp:::;;r,é” 2 v [l
sols minéraux, végétaux ou mixtes /'

essentfiellement transversal : par exemple sur les SO e s S

confinuités écologiques et paysagéres (déclinaison x“}%’%ﬂ““ﬁ“ é
de la Trame Verte et Bleue), la préservation du « petit P e o [
patrimoine »... .E”;'S:ﬁ""’f:'::“m“

I U 4 o=
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econtenu aurw

OUTILS

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP):

> L'importance de I'évaluation
environnementale dans les
choix opérés

g‘ﬁ'}et:glzgra:a Biodiversité patrimoniale limitée, moyennement riche probablement, mais présence d'une
biodive?sité zone humide et potentiellement d’une plante protégée commune.

Zone favorable  Zone susceptible d’entrainer une destruction de zone humide (2500 m?
a minimum, dossier de déclaration Loi sur 'eau avec compensation & hauteur @
I'aménagement de 150 %) voire destruction d'espéce végétale protégée si confirmee.

Exemple : PLU approuvé Cavignac

DAms Boissv
! AVOCATS & ASSOCIES

Site A (zone 2AUy « Fond de Vergne » et extrémité zone UY¢) - ZONE 2AUy SUPPRIMEE DANS LE
DOCUMENT APPROUVE (ZONE N)

Habitats communs, répandus en région, non d'intérét communautaire. Intérét modéré pour la
prairie humide toutefois.

Occupation du sol délaillée :
Site

Occupation
du sol détaillée

Zones humides
(critére
botanique)
Flore
patrimoniale
avérée

Flore
patrimoniale
potentielle

@ BO'SSY Révision du Plan Local d’Urbanisme de Ludon-Médoc - réunion du 23/09/2022

Prairie bumide (CB 37.2 - EU E3.4)
Prairies méscphiles enfrichées (CB 38.21 x 87.1 - EU £2.21 x 13.53)
1 Zones artificialisées et rudéralies assooées (CB 86 x 87.2 - EU M.2 X ES.1)

[ zone sétude

S e s £L3 G enn ) - s

Présence d’une zone humide botanique probable (prairie humide, cortége hygrophile bien
développé, codominant a dominant).

Aucune plante patrimoniale n'a été recensée.

La présence du Lotier hispide (protégé en Aquitaine mais commun et non menacé, souvent
retrouvé en contexte urbain/périurbain) est suspectée dans la partie de prairie mésophile au
nord/nord-est de la prairie humide, a confirmer en floraison (mai-juin). Des pieds velus non
fleuris étaient présents, non déterminables.

LAl rose (protégé en Aquitaine, connu sur la commune) est improbable sur le site.




e contenu qurw

La fraduction reglementaire du projet de territoire :

Guider 'aménagement des terrains privés et publics :

» Affectation des sols et destination des constructions

» Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

» Implantation des constructions

a

Q

Q

Q

Q

Hauteur
Matériaux
Toiture

Clotures

» Equipements et réseaux
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s | Boissv \

AVOCATS & ASSOCIES

12t



leCcontenu qurw

OUTILS

La fraduction reglementaire spatiale du projet de territoire

Un découpage du territoire communal en

différentes zones aux vocations
spécifiques :

» Les zones urbaines (U) : zones UA, UB, UC, UD,

UX...
» Les zones a urbaniser (AU)
» Les zones agricoles (A)

» Les zones naturelles (N)

UA&. ® BOISSY. revision du Plan Local d'Urbanisme de Ludon-Médoc - réunion du 23/09/2022
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Des « prescriptions surfaciques » peuvent
figurer sur le plan de zonage :

Les emplacements réservés (d'une part : pour des
aménagements de voie publique, la réalisation
d’équipements publics, etc., d’autre part pour

« mixité sociale »)

Les espaces boisés classés (EBC)

Le patrimoine identifié et protégé au titre du PLU
(arficles L. 151-19 et L. 151-23 CU)

Les continvités écologiques (Trame Verte et Bleue)
Les linéaires commerciaux & protéger

etc.



L+

=

-
(

|

]“ [ =
/I |-
NS
=]
\\.\ | -

> Exemple de mise en
forme du plan de
zonage selon la
norme CNIG
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Exemple : commune de Hourtin =



> Prochaines étapes




UAE4
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Le p|dnning de travail

Une durée prévisionnelle de la procédure de 2 ans et demi jusqu’a I'approbation

fin 2024

Printemps 2023

Débat sur le PADD en
Conseil Municipal

Phase 1

Diagnostic teritorial et état initial

de I'environnement
7 mois

Phase 2

Définition du PADD (Projet
d'Aménagement et de

Développement Durables) .
5 mois

Phase3 a5

Traduction réglementaire du projet :
* OAP (Orientations d' Aménagement
et de Programmation}

 reglement et zonage

Concertation J

Printemps 2024

Amét du projet de PLU
en Conseil Municipal

Approbation du PLU en
Conseil Municipal

Phases 6 a 7

Montage du dossier de PLU en vue de son
approbation : avis des Personnes Publiques
Associées, enquéte publique, mise au point

finale 6 mois

. @ BOISSY.
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Révision du Plan Local d’Urbanisme de Ludon-Médoc

Merci de votre attention
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