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Présentation de l’équipe 

accompagnant la commune
>
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Qui sommes nous ?

Une équipe
couvrant l’ensemble 

des compétences 

nécessaires

Connaissant bien 

les enjeux du 

territoire 

communal

Elaboration du 

dossier de PLU

Communication et 

concertation

PLU numérique

Etat initial de 

l’environnement

Evaluation 

environnementale

des choix du PLU

vérification de la 

légalité du dossier 

de PLU

Suivi juridique

Rédaction des actes 

juridiques 
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La démarche de révision du PLU 
et son contexte

>
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Le PLU, 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 l’affectation principale des sols par zone et

définit les règles qui devront s’appliquer de manière générale et dans

chaque zone. C’est le document à partir duquel sont instruites les

autorisations d’urbanisme.
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Pourquoi une révision du PLU de Ludon-Médoc ?

➤ Le PLU de Ludon-Médoc : même s’il a fait l’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 l’aire métropolitaine bordelaise

➤ Un important travail d’actualisation et de « mise aux normes »
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Le PLU, un document de synthèse

La prise en compte des lois de l’urbanisme, une obligation :

➤ Depuis 2000, l’arsenal législatif s’est sensiblement renforcé en matière

d’encadrement de l’urbanisme et de lutte contre la consommation
d’espace.
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Le PLU, un document de synthèse

Un document élaboré par la commune, mais qui doit être compatible 

ou tenir compte des règlementations supracommunales :

Non exhaustif

Schéma Régional d’Aménagement, 
de Développement Durable et 
d’Egalité des Territoires
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Le PLU, un document de synthèse

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

➤ Le schéma régional d’aménagement et de développement durable du
territoire (SRADDET) approuvé le 27 mars 2020

➤ Loi Climat et Résilience du 22 août 2021

➤ Le SCoT du SYSDAU

2032 2050
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Le contexte de l’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 à l’activité agricole.

➤ Une moitié Est présentant le plus de sensibilités écologiques et un atout important
en matière de « trame verte et bleue » :

❑ Ensemble de prairies dont le système bocager est localement préservé protégé par un

site Natura 2000 et deux ZNIEFF

❑ Zones humides et réseau hydrographique très développé jouant un rôle écologique

particulier (filtration, retenue des terres, continuité arborée, …).

➤ Le classement de la commune au sein du Parc Naturel Régional du Médoc met
en avant l’intérêt environnemental de ce territoire relativement préservé.

Des caractéristiques naturelles guidant fortement l’aménagement communal
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Le contexte de l’élaboration du PLU

Un territoire marqué par des risques importants :

➤ Le risque inondation associé à la Garonne : l’élément le plus impactant sur le

territoire.

➤ Risque inondation par remontée de nappe, phénomènes de mouvement de
terrain liés au retrait-gonflement des argiles.

➤ Risques technologiques générés par des entreprises implantées sur la commune
d’Ambès (PPRT) : pas d’impacts sur les zones bâties.

Des risques concentrés sur la moitié Est de la commune, mais qui peuvent avoir des 

incidences sur les secteurs bâtis
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Le contexte de l’élaboration du PLU

Le risque inondation : le PPRI en vigueur
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Le contexte de l’élaboration du PLU

➤ Une forte croissance démographique : en 60 ans la population

communale a été multipliée par 5 (de 1089 habitants en 1954 à 5131 en 2019) et
Ludon-Médoc fait partie des communes de l’aire métropolitaine bordelaise dont
la croissance avoisine les 2% par an pendant plus d’un demi-siècle.

➤ Quelle croissance à venir ?
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Le contexte de l’élaboration du PLU

Source : a’urba
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Une construction concertée :

Une concertation associant les habitants , les 

associations locales et les autres personnes 
concernées est prévue pendant toute la 
durée de l'élaboration du nouveau projet. A 
l’issue de cette concertation , le Maire en 
présentera un bilan devant le Conseil 
municipal qui en délibèrera.

La démarche de l’élaboration du PLU
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Les enjeux de la concertation avec la population :

Le dispositif proposé :

➤ A COMPLETER EN FONCTION DES CHOIX OPERES AU SUJET DU DISPOSITIF DE 

CONCERTATION

Le PLU, un projet participatif
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Le contenu du PLU>
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Le contenu du PLU

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

ENJEUX

OBJECTIFS

OUTILS

Diagnostic territorial 
> Rapport de présentation

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

Traduction réglementaire
> Plan de zonage
> Règlement écrit
> Orientations d’Aménagement et de Programmation
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Expertise de l’environnement naturel et paysager :

➢ Caractérisation de la sensibilité écologique du territoire communal.

➢ Définition de la trame verte et bleue du territoire, compatible avec celle du SRADDET et du 
SCoT.

➢ Caractérisation de la sensibilité paysagère.

➢ 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…).

Le contenu du PLU

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

ENJEUX
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Les enjeux de l’évaluation environnementale :

Une démarche itérative conduite à chaque étape :

➤ Examen des choix retenus par la collectivité en termes d’incidences (ou de non 
incidences) sur l’environnement et le territoire

➤ Analyse approfondie de l’état initial sur les sites d’enjeux (zones 1AU, …) 

➤ Application de la démarche Eviter, Réduire ou à défaut, Compenser (ultime 
recours) 

Le contenu du PLU

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

ENJEUX
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Le diagnostic communal :

Les grandes thématiques :

❑ Analyse démographique et socio-
économique

❑ Activités économiques 

❑ Habitat

❑ Structure du territoire communal

❑ Organisation spatiale

❑ Fonctionnement urbain

Le contenu du PLU
ENJEUX

Les enjeux de lutte contre l'étalement urbain et la consommation d'espaces naturels,
agricoles et forestiers : le travail sera à réactualiser au moment de l’arrêt du PLU
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Le diagnostic socio-économique :

L’accueil de population : objectifs de développement démographique :

➤ Elaborer les hypothèses 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

Le contenu du PLU

Morphologie et fonctionnement urbains :

➤ Définir la « trame urbaine » de la commune 

❑ les secteurs de développement privilégiés (habitat, activités...).

❑ les secteurs à réhabiliter (ilots dégradés ou insalubres, friches urbaines…).

❑ etc.

ENJEUX
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Le diagnostic socio-économique :

Le développement économique :

➤ Les principales questions à traiter :

❑ Quel potentiel de développement des filières économiques stratégiques et porteuses 

d’emploi ? 

❑ Quelles capacités d’accueil nouvelles dégager pour les entreprises ?

❑ Comment et où maintenir/valoriser les activités de proximité, commerces et services sur la 

commune ? 

❑ L’intérêt de développer une offre touristique ?

➤ Une attention particulière accordé à l’activité agricole / viticole qui joue un rôle 

significatif dans la mise en valeur du territoire communal : une démarche spécifique 

auprès des agriculteurs

Le contenu du PLU

ENJEUX
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La raison d’être du PADD, clé de voûte du futur PLU :

Plan Local d'Urbanisme d'Arès - Projet d'Aménagement et de Développement Durable  8 

 Protection et valorisation du territoire communal 1 

Le contenu du PLU
OBJECTIFS

Une pièce essentielle :

➤ Expression du projet politique
d’aménagement pour les 10 à 15
années à venir, le PADD est la clé de
voûte du futur PLU.

➤ Compatible avec les objectifs définis
dans le SCoT du SYSDAU.

➤ Les OAP, le zonage et le règlement
traduiront ses orientations

➤ document synthétique, clair et
pédagogique pour être compris par
l'ensemble de la population
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Le PADD, le cœur 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 bâties ».

➤ Les sites affectés aux logements et/ou de l'activité économique. 

➤ La matérialisation de la forme urbaine : hiérarchisation de la densité et grandes règles d'implantation 

des différents types de bâti.

➤ 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 l'organisation et la hiérarchisation du réseau viaire et les modes doux.

Le contenu du PLU
OBJECTIFS



R é v i s i o n  d u  P l a n  L o c a l  d ’ U r b a n i s m e  d e  L u d o n - M é d o c  – r é u n i o n  d u  2 3 / 0 9 / 2 0 2 2   

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

Elles peuvent être de 2 types :

➤ Des OAP « aménagement » qui seront précisément

localisées, et destinées au secteur d’enjeux tels que

les zones à urbaniser (AU) mais aussi certains secteurs

déjà urbanisés nécessitant une restructuration ; elles

peuvent comporter un schéma d’aménagement

d’organisation spatiale et un échéancier de

l’ouverture à l’urbanisation des zones

➤ Des OAP « thématiques » qui auront un caractère

essentiellement transversal : par exemple sur les

continuités écologiques et paysagères (déclinaison

de la Trame Verte et Bleue), la préservation du « petit

patrimoine »…

Le contenu du PLU

Exemple : PLU approuvé Saint-Jean-de-Luz

Exemple : PLU approuvé Kremlin-Bicêtre

OUTILS
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L’importance de l’évaluation

environnementale dans les

choix opérés

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

Exemple : PLU approuvé Cavignac

Le contenu du PLU

>

OUTILS
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La traduction règlementaire du projet de territoire :

Guider l’aménagement des terrains privés et publics :

➤ Affectation des sols et destination des constructions

➤ Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagère

➤ Implantation des constructions

❑ Hauteur

❑ Matériaux

❑ Toiture

❑ Clôtures

❑ ...

➤ Équipements et réseaux

Le contenu du PLU

OUTILS
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La traduction règlementaire 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 à urbaniser (AU)

➤ Les zones agricoles (A)

➤ Les zones naturelles (N)

Le contenu du PLU

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 

(articles L. 151-19 et L. 151-23 CU)

➤ Les continuités écologiques (Trame Verte et Bleue)

➤ Les linéaires commerciaux à protéger

➤ etc.

OUTILS
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Exemple de mise en 
forme du plan de 
zonage selon la 
norme CNIG

>

Exemple : commune de Hourtin

Le contenu du PLU
OUTILS
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Prochaines étapes>
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Le planning de travail

Une durée prévisionnelle de la procédure de 2 ans et demi jusqu’à l’approbation

fin 2024

7 mois

5 mois

11 mois

6 mois

Printemps 2023

à 5

6 à 7

Printemps 2024
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Révision du Plan Local d’Urbanisme de Ludon-Médoc

Merci de votre attention


