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[.1. Méthodologie de prise en compte de | 6envir onne¢labeatiandwd &Phls | 6

La d®marche environnementale per met de sdassurer gue | denvironnemeantr une st pri
développement équilibré du territoire.

Ell e est | d&occas esemeundeaviran@mentaux et dd vérifier que les orientations envisagées dans le PLU ne leur portent pas atteinte.
Les objectifs de | 6®valuation:environnementale sont ainsi de

- V®rifier que | densemble des facteurs emvYierommemart d ®X®t asd®t @ ubiPeiJ,pri s en c

- Analyser tout au long du processus do®l aboration | es effets péveleppemene!l s des

sur toutes |l es composantes de | 6environnement,

- Permettre les inflexions nécessaires pour  garantir la compatibilité des orientations avec les objectifs environnementaux,

- Dresser un bilan factuel ~ terme des effets de |l a mise en Tuvre du PLU sur
«Une évaluation environnementale ne doit pas forcément traiter tous les thémes de | environnement de fa-on d®taill @e et
devra porter particuli rement sur |l es th mes sur | esquel s OleemjRLUU @& nlve r mnunse medi
(source : Guide m®t hodaltd ing leen vg awrn nledh@wmalal e ddéun PLU).

L6®t at initial de | denvironnement a pour objectif

- de décrire la géographie des milieux,

- ddoidentifier |l es enjeux environnementaux sel on une: bogvprsité ethmdieux fa® oralt ;i qu e, t

pollutions et qualité des milieux ; ressources naturelles ;risques ; qualité du cadre de vie ; patrimoine naturel et culturel,

- de hiérarchiser les enjeux environnementaux et de réaliser une synthése globale,

- de d®finir | es pr endrenhemensdues aull acivises umaines. 6 e
Une premiére analyse a conduit a identifier les approfondissements nécessaires pour certaines zones ou pour certaines dimensi ons de

| denvironnement .

Ainsi, | 6®t at initial a ®t ® xd @tusiclelp® i ddre sc er6t®airres ad d etcd Wrss decenani re notable
été conduites en vue de déterminer les fonctions principales et les sensibilités respectives de ces zones (secteurs et habita ts naturels les plus sensibles,
écouleme nts pr ®f ®rentiels et continuit®s hydrauliqgues ¢é).
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Apr s une analyse de | 6existant, du potentiel de | a commune anentaédsedégagesi bi |l it ®s
les enjeux puis les objectifs a atteindre.
La mi s e e decéswbjectifs a été examinée de méme que les précautions nécessaires a prendre en considération, pour ne pas générer

d6éincidences notables sur | denvironnement et | e cadre de vie.

Léanalyse de ces incidences pot ent iratidndePiy révisé a geunis deartodifier etrde compléter leddecurhedt® | a blLes
mesures pr®sent®es dans | d8®valuation environnementale r®sultent ,entelmlorpder ti e de
réunions de travail et de concertation avec |l es acteurs ressources, qui a permis | a mise en place
environnemental.

'l en r®sulte un projet finalis®, qui ndest pas suscept i brparticduker sgr@en Maes®laturad e s | nc
2000.

.L2. Description des m®t hodes dodinvestigations naturalistes employ®
N . . . : . : - : 6
Lduniqgue zone AU potentiell ement vou®e °tre ur ba niflgeBhabitats -Zomes humitle8 enbg lee 131 d A une

janvier et le 28 mai 2024 réalisée par Simon LEDUC, ingénieur écologue spécialiste en zones humides pédologiques, Laura POINSOTTE, chargée
do®t udes botaniste et G®rald DUPUY charg® do®t uREBAYNf z wome,| ®mewnd tddo iny exndlad mrie®sa

conduitendatedu 6mars2025pour | a r®alisation de sondages p®dologiqgues au droit ddéun sit
Expert 5cS RQ2064S Objectifs de la prospection
Laura POINSOTTE 18/04/2024 Flore, habitat et zones humides botaniques
) 01/02/2024 . . .
Simon LEDUC Zones humides pédologiques
06/03/2025
. 18/04/2024
Gérald DUPUY Faune
28/05/2024
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Localisation du site investigué sur la commune de Valeyrac
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[.3.  Résume non technique

.3.1. Préamb ule et contexte administratif

Lesdeux communes de Valeyrac et Jau-Dignac -et-Loirac,dans un souci de coh®rence et dé®conomie dbée&chel

PLU mutualisé.
Elles ont ainsi retenu
- Une élaboration conjointe des volets diagn ostic et Projet d6Am®nagement et de D®vel oppement

-Un travail di ssoci ® de chaque commune pour | 6®l aboration de | a o®@muundsnai
Le territoire des communes est régi actuellement par deux ¢ artes communales établies en 2015 pour Jau  -Dignac -et-Loirac et en 20 10 pour Valeyrac,
Le document de diagnostic territorial, qui constitue le Tome 1 du rapport de présentation est ainsi commun aux 2 communes de Valeyrac et Jau-

Dignac -et-Loirac.

.3.2. Context e territorial

La commune de Valeyrac est située dans la partie septentrionale du département de la Gironde, au nord de la pointe du Médoc en bordure de
| 6estuaire de | a Gironde.

La commune de Valeyrac est voisine avec les communes estuariennes de Jau -Dignac -et-Loirac et de Bégadan.
Elle sd®t end sur 1349 hectares.

La commune appartientala Communauté de Communes Médoc Atlantigue (CCMA).
La CCMA, créée au 1ler janvier 2017, est issue de la fusion de la communauté de communes de la Pointe du Médoc avec la co mmunauté de
communes Lacs Médocains. Elle regroupe 14 communes : Carcans, Grayan -et-l 6 HT pi t al , -Digmacret-iLomac, Latanau, Naujac -sur-Mer,

Queyrac, Saint -Vivien -de -Médoc, Soulac -sur-Mer, Talais, Valeyrac, Vendays -Montalivet, Vensac, Le -Verdon -sur-Mer.

Le SCOTMédoc Atlantique  a été approuvé le 22 février 2024.
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Les commune s de Jau -Dignac -et-Loirac et Valeyrac
Et le périmétre du SCOT Médoc Atlantique qui coincide avec celui de la Communauté de Communes Médoc Atlantique
Le nouveau SCOT, établ idans le cadre du SCOT Médoc Atlantique, a été approuvé en conseil communautaire le 22 Févier 2024.
1 recouvre | 6 ®cheCommunaue derCorhntunes Mddac Atthtique @4 communes ).
Le PLUde lac ommune de Valeyrac doit ainsi étre établien compati bil i t® avec e SCOT et sdarticuler a
oppement et dbéaccueil du territoire.

de d®vel

des projets
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[.3.3. Les objectifs poursuivisdanslecadre de | 6 ®| a HudPtlade Vateyrac

Par délibération du 16 Février 2022, la commune de Valeyrac a prescritladémarched & ®1 a b or at Plam hocal dUrbanisme

Elle a fait le constat que , sur de nombreux points , la carte communale approuvée par le Préfet le 6 Janvier 2010 se révélait dépassée et que
| 6®I abor ati on rdigsaitmécdsdaite. ap p a

Compte tenu des préoccupations communes avec la commune de Jau-Dignac -et-Loirac, et de | a | ourdeur de |l a mise en
retenu | 8® aborati on dJaw+Digriat Bt-Loinmad.ual i s® avec

Les objectifs digentt 6®I aboration

La prise en compte des évolutions I€gislatives et réglementaires applicables au territoire ;
- La mise en compatibilité des documents ddur bani s me parnapp®rtau erouvea SCOT Médoc Atlantique

- La prise en compte des  contraintes en vironnementales qui rendent indispensable la fixation de régles claires ainsi que la délimitation de zones 10
pr®cises de pr®servation ou do6urbanisation.

La commune a complété cette délibération par une nouvelle délibération (délibération du 27 Février 2025) fixant les modalités de la concertation.

Elle a enfin rappelé par délibération du 7avril 2025, I 6ensemble des modalit®s de | a concertation qu

proc®dure ddéd®l aboration du PLU.

Le PLU intégre le contenu modernisé  du PLU, entré en vigueur le 1 er Janvier 2016.

A noter que les Porter a connaissance du Préfet a été transmis a la commune de Jau-Dignac -et-Loirac le 25 Aolt 2022.
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I34. La proc®dure doé®l aboration du PLU

La concertation avec la population

La commune de Valeyrac a défini les modalités de la concertation avec la population :

A Informations diffusées dans le journal municipal de la commune, afin d'informer le public sur I'état d'avancement de la procé dure et le
contenu des travaux en cours,
A Tenuede2réunions publ i ques aux ®tapes de | 6® aboration du PADD et de |l a d®clinais

Le calendrier

= Phase diagnostic
11

O Echanges et réflexions sur le diagnostic environnemental avec les élus le 14 mars 2023 et sur le diagnostic
prospectif le 3 mai 2023

= Phase Elaboration du PADD

Echanges et réflexions avec les élus sur le volet environnemental du PADD le 18 juillet 2023 et sur le volet
urbain et économique le 24 juillet 2023

Réunion sur capacités et zonages préalables a la rédaction des orientations du PADD le 24 Octobre 2023
Présentation des orientations du PADD aux PPA le 14 Décembre 2023

Réunion publique sur les orientations du PADD le 11 Septembre 2024

oo0o O

= Travail de déclinaison réglementaire, zonage, OAP et réglement

O Réunion de travail avec les PPA sur la déclinaison réglementaire du PADD le 16 juillet 2024
L Réunion sur le réglement partie | - avec les élus le 30 Avril 2024

QO Réunion sur le reglement partie Il - le 19 Novembre 2024

U Réunion publique de présentation générale le 4 Juin 2025.
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Le PLU et I 6articulation des diff®rentes pi ces

Le PLU comprend :

A Un rapport de presentatlon LE RAPPORT DE PRESENTATION

Il fait apparaiire notfamment :

A Un Pr o) e t d6AmM®n a gemen- le diagnostic territorial,

Développement Dur ables (PADD), qui - I'état initial de I'environnement,
P . . L . - la hiérarchisation des enjeux,
definit des orientations stratégiques sur les - I'explication des choix retenus dans le PLU.

besoins en équipements, la mixité de ; o
N . . Explique et justifie
|l habitat, |l a protecti
naturel s, | 6am®l i orati

le soutien aux activités économiques, ... LE PROJET LE REGLEMENT (écrit et graphique) D'URBANISME
D’AMENAGEMENT

ET DE Met en oeuvre Il définit pour chaque zone l'usage et la
DEVELOPPEMENT constructibilité des différents espaces.

DURABLES

Doivent respecter

A Des Orientations dtdeAm®
Programmation (OAP) qui fixent des
principes doanr@mpatge men:
compatibilité)

Il définit le projet de
la collectivité

LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT
ET DE PROGRAMMATION (OAP)

A Un réglement qui définit pour chaque zone RN istontes
| busage et | a construc-
espaces conformément aux orientations

définies dans le PADD ( rapport de
con formité)

Elles précisent les modalités
d'aménagement

P ———————————— -y

A Des piéces annexes (servitudes, plans
techniques : eau, énergie...).

L6 ®1 ab or aPLUengagéd @iparla commune va permettredd af f i r mer u n pevisicheammunal®auaa vuer s mofetde

développement durable du territoire et d e traduire ce projet dans un document opérationnel et reglementaire , permettant de répondre aux enjeux et
aux objectifs que | a;ecassuranla eommaibiité du ddcumen®as vec le SCOT et les nouvelles Iégislations intervenues depuis
mi se en Tuvre du PLU.
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[.3.5. Lediagnostic du PLU: Synthese des enjeux

Le territoire et les milieux naturels

Au plan physique ,la commune de Valeyrac présente un relief extrémement plat et bas, délimitant une vaste zone inondable.
Les mattes et les palus présentent une altitude comprise entre 0 et 3 m de hauteur.
Les buttes des espaces batis et des terrasses viticoles  présententunreliefplusmarqué j usqud”™ atteindre 17 m ddaiaTroussas.ude

Lacommune de Valeyrac appartientau bassin versant des cétiers de la
Pointe de Grave al'embouchure de la Leyre intégrant deux sous-bassins:

- Les cotiers de la Pointe de Grave au confluent du Chenal de
Richard sur la majeure partie de Jau -Dignhac -et-Loirac ;
- Lescébtiers du Graveyron au chenal de Calon

Les éléments hydrographiques tiennent une place centrale sur le territoire 13
de la commune
La commune de Valeyrac est parcourue principalement par le Chenal
de Guy (et petit Chenal de Guy a la limite avec Jau -Dignac -et-Loirac).
Le Graveyron etle Chenal de Troussas font également partie du réseau
hydrographique, se jetant tous deux ] . : ]
Gironde. [ Les cc“m';:rs de la Pointe de Grave au confluent
Cours d'eau du Chenal de Richard (inclus)
les chenaux sO0®l argissent au contact — Permanent [T Les cétiers du Graveyron (inclus) au chenal
| installation de ports. || stantsouarages®g =~ Intermittent O )
: porte a flots, vannes, etc. permettant un écoulement naturel & marée
basse et | a r®gul ation des remont ®es
Au plan de la ressource en eau |, le territoire est intégralement concerné par le SDAGE Adour -Garonne, dont laré vision a été approuvée le 10 mars
2022, valable sur la période 2022 -2027. La commune de Valeyrac est également concernée par deux SAGE :
- le SAGE Estuaire de la Gironde et milieux associés approuv® en 2013 et pr®sentant un qprecogvredamme

totalité de leur territoire ;
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- le SAGE Nappes profondes de la Gironde , qui recouvre la partie ouest terrestre des communes, approuvé en 2003 et révisé en 2013.

La totalité de la ressource en eau souterraine utilisée pour
| 6®quil i bre. Par cons®quent, un
prescriptions du SAGE Nappes profondes ~ | 8 ®c hel | e

Au plan de la structure générale du territoire communal,

Léoestuaire de | a Gironde et t o
un v®ritabl e sanctuaire de t
ensemble de milieux doint®r°t (

La commune de Valeyrac se caractérise par un patrimoine
natur el reconnu et par de nomb]
de protection.

Les espaces prairiaux sur la commune de Valeyrac
représentent une part ddenvir orde Ia6Uperficie
communale et constituent | e sSsuppor tactiviéd |
d6®l evage.

En dehors des prairies, les espaces viticoles sont majoritaires

dans | dagriculture du territoir
et centrales de la commune et représentant 90% des terres
agricoles.

Les boisements ndccupent gue tr s petl
territoire communal avec 4% de la superficie de Valeyrac ,
imbriqués dans les vignes et le bati.

La quasi-intégralitt de la commune de  Valeyrac est
considérée comme potentiellement humide avec une

probabilité fote a tr s forte sur | 6ens
| dexception des sectlaeacommund.es pl

| 6dal i meaupaiable ocestclassée en unité de gestion Eocéne Médoc estuaire a
cul

e attention parti
du syndicat

“re doi emeftdetar regpect des® e

- Cours d'eau permanents
Cours d'eau intermittents
B Cours et voies d'eau
© Plans d'eau
0 Estuaires
Bl Schorre
Prairies
" Landes et broussailles
I Foréts de feuillus
I Foréts mélangées
Terres arables hors périmétres permanents
d'irrigation

Territoires principalement occupés par |'agriculture, avec
présence de végétation naturelle importante
I Vignobles
0 Vergers et petits fruits
Bl Tissu urbain continu
I Tissu urbain discontinu
B Zones industrielles, commerciales ou d'équipements
0 Réseaux routiers et ferroviaires et espaces associés
© Autres espaces artificialisés
(Chantiers, Décharges, Extraction de matériaux)
" Espaces verts urbains publics ou privés
I8 Zones portuaires
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La commune pr®sente un patrimoine naturel reconnu par.de nombreux zonages dodi

La commune présente ainsi une Trame Verte et Bl  eue particulierement riche.

v Trame Verte
‘ Réservoirs de biodiversité
; b ~ Réservoirs de biodiversité majoritairement
A bocagers

. 111t Réservoirs de biodiversité majoritairement
: z forestiers

@ Formations boisées ou prairies favorisant le
déplacement d'espéces
Corridors

Corridors de la matrice bocagére de la
Vallée de la Garonne

<— Corridors majoritairement forestiers
2 - Corridors majoritairement bocagers

15
= Réservoirs de biodiversité
ferinve ! 0 Plans d'eau

Py \ N\\' Zones humides
Al Bt ) Eoins Corridors

2Ny ¢

\ Lo
o 3

Corridor aquatique majeur de I'estuaire
de la Gironde
4 Corridors aquatiques

------------ Autres cours d'eau et fossés participants
a la continuité aquatique du territoire

Elements fragmentants

Infrastructures de transport :

—— Routes trés fragmentantes

~— Routes fragmentantes

—— Autres axes routiers secondaires

{1 Zones artificialisées et rudérales associées

Au plan des risques naturels , le développement communal est contraint par la présence du risque inondation (inondations fluviomaritimes mais
également par remontées de nappes).
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Plan de Prévention Risque Inondation (PP RI) Aléa inondation remontées de nappe

-
et

16

Zone jaune Zones sensibles aux remontées de nappes
[ Zones potentiellement sujettes aux débordements
de nappe
" Zones potentiellement sujettes aux inondations de cave
Pas de débordement de nappe ni d'inondation de cave

Les espaces naturels sensibles et les ressources

Enjeux identifiés

A t NBASNIBSNI £ S& aSO0GSdzNBE RS F2NIU AYyGSNBG SO2t23AldzSs  yi2a0i3 ywrikiydohadBriideydxiMantess S f
A Prendre en compte dans les orientations de développement urbain, les continuités écologiques R

A t NEBYRNB Sy O02YLIiS tSa NRraldzSa yI Gdz2NBf dGenRlpyadtf Sdl iGkK2 k BEn RdiondSy  BE S Sryils gl dzs i SaNNdAc
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Paysage et patrimoine

Valeyrac est concernée dans sa frange Nord /Nord -Ouest
par | 6 uMé&ddc @es mhattes mais la grande majorité de
la commune fait partie du ~ « Médoc de Saint -Christoly ».

jalle, prairies humides route stratégique D2 Chenal Le Guy Port de Goulée vigne et prairies Gironde
+ T T T

La commune présente des paysages singuliers de mar ais
paturés ou cultivés et de basses ter rtréess

présente.
Le caractére bocager des zones de mattes et palus
agrémente le paysage ; les ripisylves, haies de tamaris

forment écran au vent et maintiennent les sols.
Les terres de graves offrent d es horizons viticoles sur des
surfaces assez étendues, et des reliefs trés doux.

Qudil sdagisse de |l a ressourc
p°che et des cultures marines,
environnementale mais aussi patrimoniale particuliere.

Les éléments de patrimoine bati de qualité (chateaux
viticoles, habitat de caractére, patrimoine rural, patrimoine
estuarien, petit port) sont fortementrévélé spar | dhor
des lieux.
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Paysage et patrimoine

[ 1

LINBaSNBI GA2Yy RS

A f QARSYGAGS LI ealr3sNBT I NOKAGSOGdzNY € ST SG Odzf G4 dzNBf €S RS
A ly sO202dz2NRaYS ljdzA LISNYSGiGS I RSO2dz@SNIS RS fQSaiddz ANB Si Sy tASy | SO f
A Un soutien aux activités traditionnel@ f A SS& | dzE YIF NI A& Sié | dzE LI fdzaX |AyaAr 1jdzQldz LRGSYGASE A
A 'yS 2NAEIFIyAaliAz2y RS tQ200dzLdr A2y RS fQSaL) OS ljdzA LINBaSNWS f QSljdzAif AGNB Syl
Démographie , habitat et équipements
La commune de Jau-Dignac -et-Loirac présente une populationde 957 habitants en 2019.
JauDignacet- | Grayanret- . LeVerdon | Naujaesur- SaintVivien | Soulaesur- . Vendays
Insee 2022 | Carcans| Loirac I'Hopital Hourtin | Lacanau surMer Mer Queyrac de-Médoc Mer Talais| Valeyrac Monta. Vensac| CCMA 18
Pop. 2019 | 2418 957 1486 3813 | 5070 1326 1083 1367 1791 2825 764 539 2410 | 1017 | 26866
Densité moy.| 13,8 23,2 32,7 20 23,7 77,6 11 445 60,9 97,8 50 40 23,8 29,9 25,9
La population de Valeyrac en 2021 (.Insee 2024) so6®l ve 537 habitants

Valeyrac conna itune croissance démographigue dynamique dans les années 2000, qui se prolonge dans les années 2008 a 2013

importante ensuite.

Cette baisse

est due

a

fois

au

sol de

natur el

ai nsi
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Evolution de la population entre 1990 et 2019 Variation annuelle moyenne de la population a Valeyrac entre

600 1990 et 2019
539
2,5 o)
2 1,6
1,5
1 0,7
392
400 0,5 . 0,2
0 =2
. = |
-0,5
-1
19904 1999 1999 2 2008 200822013 201322019
200 m Variation annuelle moyenne de la population
1990 1999 2008 Zone d;‘l-lra‘(-;age 2019 m due au solde naturel
due au solde apparent des entrées sorties
——\/a|eyrac
. . . 19
Surla période récente 2015-2021(Insee 2024) , | 6®vol ution enregistr®e -2l Y eglaa dt dpead av rdeir mantr es
Le taux d&®laaecdnmtne dervaleyrac a cependant évolué de maniére négative, avec une baisse du solde migratoire (0,1 %/ an) et une

stagnation du solde naturel (- 0,4 %/an). Les valeurs sont toutefois a relativiser, compte tenu de la taille de la commune.

La popul ati on par laisse appaitres en 201 BaO© ¢valeyrac une prédominance des catégories 60 -7T4anset45-59 ans, synonyme d:i
population relativement agée.

Il convient de noter toutefois u  ne bonne représentation des classes jeunes (moins de 15 ans) sur Valeyrac ; qui s 0 ¢
ménages de bon niveau (2,2 4 personnes /ménage).
En lien ave c les évolutions sociétales, comme | densembl e des communes &daillmneoyerma des ménagesg ®an |@eraniert

diminué sur la commune , avec une valeur de 2,2 personnes/ménages en 2021.

Le parc de logements
La commune de Valeyrac aconnu une augmentation sensible de son parc de logements ces 30 derniéres années

Le parc de logements  est majoritairement constitué de maisons individuelles, de grandes typologies,
Il apparait en outre une  trés grande majorité de propriétaires occupants , avec un parc locatif qui reste limité
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Le parc de logements secondaires représente seulement 13 % du parc des logements en 2019 (insee 2021).

A noter que | e SCOT table ™ horizon 2040 sur un r®®qui |l i btabpgrmanencavdcantgumart des r
de résidences secondaire de 10% pour Valeyrac.

La part des logements vacants avec 44 logements et 13% des logements est élevée . Elle est en augmentation depuis 10 ans.

Elle est trés au-dessus de la moyenne de la CCMA et est plut 6t conforme ace lle observé e surla Communauté de Communes voisine de Médoc

ciur de Presqud’ | e.

Cette vacance élevée correspond pour partie a des logements en mauvais état ou insalubres.

A noter cependant que de nombreux logements ont été vendus récemmen t et ndbont donc pas pu °tre comptabilis®s

La part des diff®rentes cat®gories de | ogement srécene®0ild -202d (hseen20P4).s vacants) nda p

Le parc de logements se caractérise par u ne prédominance de  maisons individuelles , de grandes tailles. Avec une part de propri ®taire

de 78 %. 20
Année Ingivicue! Indwldu,e' Collectif Total
Catégorie et évolution pur groupé
des logements a Valeyrac | 1990 | 1999 | 2008 | 2013 | 2019 . 2011 5 0 0 5
depuis 1990 | _ R.eSIIdence;s | 2008 2013 2019 2012 0 0 0 0
statut Foccugation 2013 1 2 0 13
Résidences principales 158 | 174 | 204 | 228 | 241 il Nombes | % | Hombre | %! | Nofibe) 5 2014 1 0 0 1
En % 68% | 73% | 75% | 75% | 73% | [Ensemble 204 |100| 228 |100| 241 | 100 ;g:: ; g g ;
e ey | | % | @7 | o | | [ om0 o O ———
8 : - - - - : Locataire 41 ; 43 : 45 ; 2018 3 0 0 2
En% 26% | 14% | 17% | 16% | 13% | [dontd'unlogement o ; o ; . o = 1 o 5 3
Logements vacants 15 32 20 27 44 HLM loué vide 2020 3 0 0 2
Eh % 6% | 13% | 7% | 9% | 13% | [Logégratuitement 11 ]55] 12 [52] 8 [33 2021 7 7
Ensemble 234 | 240 | 271 | 302 | 328 2022 4 2 6
Source : INSEE Total 39 4 2 45
Concernant | a dynamique de construction , Les données disponibles sur la commune laissent apparaitre une valeur moyenne de construction

relativement sta ble sur les dix derniéres années
A noter n®anmoins | dekdeaph®eave @nk pradbctioe tred supérieure, de 13 logements.
La construction moyenne apparait au bilan de 3 logements / an sur la période 2011 -2020.
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Sur les deux derniéres a nnées enregistrées, le rythme de constructions estreparti ala hausse (7 logements en 2021 et 6 en 2022).

Le parc de logements ancien sur la commune de Valeyrac estimportant, avec une part de résidences principales construite avant 1945 de prés
dé enwidg%(dont pr s d davant 1919)3
Les besoins de requalification du parc ancien sont de ce fait importants.

Concernant |l es capacit®s ddaccuei,l aenom®beegpment detooei s epipw 8%li® (meéublascde uei | dd
tourisme et chambre sd 8 h*)t e s
A cela sdajoutent |l es A@p20@B nges seachdaiuees (e mode déh®bergement dominant
Le nombre de nuitées déclarées est de 401 pour Valeyrac en 2022.
Lacommunede Valeyrac di sposeadéahar e én® @gtde sereices limité comptetenude sataille et de sonstatutde pble de proximité .
A noterquelacommune di s p o s e écdldpiimaire
21
Démographie, habitat et équipements
A Examiner les évolutions futures en termes démographiq ue et de | 6habitat au regard des orientations du SCOT et
A D®velopper | d8offre locative pour pelversié&,tre un parcours r®sidentiel pl us
A Amorcer la diversification de | 6offre de | omgueea profis de lagpopulatiens t ypol ogi es pour r ®pondr ¢
A Prendre en compte les besoins en matiére de rénovation du parc existant.
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Développement urbain,  transports , co nsommation fonciere

I Noyaux urbains
[ Extensions urbaines

e Route du Médoc (D1215)

Route départementale structurante
~———— Autre route

Digue

La commune de Valeyrac présente un développement urbain

multipolaire : le centre bourg est complété par plusieurs villages de

méme taille.

Le centre -bourg ne se distingue pas en termes de superficie.

Le hameau de Villeneuve se situe a proximité du bourg.

La Verdasse est situé au centre géographique de la commune au sein
desvignobles. EnfinTr oussas est si t-asRdela | dext
commune et s8est fortement d®velopp
A noter également des développements diffus, sur certaines voies.

Le territoire présente cependant un mitage du territoire relativement
faible, de par les protections présentes.

BEGADAN

Troussas

Le centrebourg La Verdasse
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Sipian Ouest et Nord

La consommation fonciére sur la commune établie sur la période 201 1-2021, soit une période de 10 ans, conformément a la lo i Climat Résilience ,
s 0 ®| ~Srhectaies. Elle integre les constructions, leur parcelle aménagée et les acces.

Elle a impacté majoritairement des parcelles agricoles (3,24 ha) ; elle concerne faiblementles  espaces naturels ( 1,65 ha) ; les 0,16 ha restan ts sont

formés d éspaces déja articialisés.
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Mﬂ@ o
% A » %/{z ,/ ~
7,

Valeyrac

Agricole

| I Naturel
“| I Artificialisé

Nature de la consommation fonciére entre 2011 et 2021

ere

Développement urbain et consommation fonci

Enjeux identifiés

o Do Do Do

Poursuivre
Travailler

| dam®nagement
en priorit®

Conserver la qualité du cadre de vie.
Am®l i orer | dint®gration
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Développement économi  que

Valeyrac est caractérisée par la prégnanc e des activités primaires.
L6 agr i ®sidominée par la viticulture mais aussi diversifiée (viticulture, élevage |, cultures -prairies, céréales -oléagineux -), soutenue par
|l dactivit® viticole, qui reste dynami puptantées postiec emra 2008tei2618)t ( ®v ol uti on des superf

La commune présente un  tissu artisanal qui participe de la dynamique communale

L d@ffre commerciale et de service estlimitte, mai s il faut noter c e meltsavicadgubdurg .pr ®sence dobun
Enaccompagnem ent du tourisme I|ittoral, | e potentiel de -ob®sme|aveplaprésennetdelaD2ur i st i que €
aussi appelée « route des chateaux du Médoc » qui permet de profiter du cadre paysager et patr imonial exceptionnel des  chateaux vit icoles .
De méme, le tourisme estuarien se développe peu a peu (découverte du milieu naturel ) . La commune dispose en oletre de | i
port de la Goulée (halte de plaisance), et le patrimoine.
25
ng
I
ChateauRousseau de Sipian Port de plaisancde Goulée
La commune présenteun t aux do amportant | t ®e m° me que | dindicateur de concentration dbéempl oi s
d 6 a c trelafiven)ent élevé et  en augmentation.
Néanmoins, ¢ ompte tenu du relatif enclavement du territoir e ainsi gue de son ®l oignement des principaux
augmentation des relations domicile  -travail en direction des communes voisines ou de territoires parfois éloignés.
Concernant les migrations internes ala  communauté decommu nes, el |l es sont concentr®es sur |l es principaux

Hourtin, Soulac -sur-Mer, et Vendays -Montalivet, et dans une moindre mesure , Saint-Vivien -de -Médoc et Le Verdon -sur-Mer.
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Développement économique
Enjeux identifiés

A Desactivit ®s commerci ales et de services de proximit® “ maintenir tout sau

l ong

de

A Des opportunit®s en mati re ddaccueil et déactivit®s touristiques ~ soutenir

A Un potentiel agricole et des activit ~ és primaires & préserver.

[.3.6. La synthése du PADD

Le Projet dO6Am®nagement et de D®vel éd&pese:ment Durables se d®cline en

* Axe 1:Préserver les espaces naturels sensibles et les ressources et
réduire la vulnérabilité des habitants aux risques

* Axe 2 : Garantir la préservation des paysages et des patrimoines dans
leur diversité

» Axe 3 : Définir le projet d’accueil : les besoins du territoire pour la
démographie et I’habitat

6 axes —
* Axe 4 : Favoriser un développement urbain respectueux du cadre de vie

et prenant en compte la spécificité littoral

* Axe 5 : Conforter les atouts économiques du territoire

* Axe 6 : Promouvoir un rééquilibrage en faveur des modes de
déplacements alternatifs a la voiture
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C Axe 1 : Préserver les espaces naturels sensibles et les ressources

Pérenniser les conditions de maintien de la biodiversité
Réservoirs de biodiversité (espaces remarquables
liés aux :
réservoirs humides et aquatiques
[ Dboisements significatifs de feuillus

<@=Pp Préservation des continuités écologiques

27

C Axe |: Réduire la vulnérabilité des habitants aux risques

Intégrer les risques inondation

I Respecter scrupuleusement le principe d'inconstructibilité
de la zone rouge du PPRI

Porter une attention particuliére aux espaces de mobilité de
cours d'eau et aux zones d'expansion de crue

Prendre en compte le risque mouvements de terrain

SO Préserver les éléments paysagers participant 4 la lutte
contre I'érosion des sols en particulier dans les palus

Limites communales :

[ Jou-Dignac-et-Loirac
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C Axe Il - Garantir la préservation d es paysages et des patrimoine s dans leur diversité

Begadan

Préserver le caractére de chaque entité paysagére
Les mattes
Les palus
Le territoire viticole

I Les boisements

Valoriser le patrimoine
* + religieux (églises, croix)
** estuarien (phare, ports, carrelets)
4t viticole (chateaux)
* rural (moulins, pigeonniers)
¥ lié al'eau (lavoirs)
¢( site archéologique de la Chapelle

Favoriser la découverte du patrimoine
et des paysages

%  points de vue
+==) voies cyclables

boucle de randonnées
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C Axelll-D®f i nir | e projet dbéaccuei l : |l es besoins du territoire pour | a d®n
Développer une offre d’habitat cohérente avec les objectifs d’accueil de la population
Prospective 2025-2035
Desserrement des ménages
2,1 personnes/ ménage
U  Anticiper les évolutions démographiq ues et Renouvellement du parc (taux de
traduire un projet de développement mesuré renouvellement de 0,15%/an)
\variation du parc de logements vacants |
0 Adapter |l a capacit® dodac
projetés a horizon du PLU Point d’é_quilil?re :logements nécessaires

pour maintenir la population
Effet démographique (accueil nouveaux 29
ménages)
Résidences secondaires
TOTAL LOGEMENTS A PRODUIRE

0O Optimiser | a consommation fonci re pour | dhabitat

S6engager vers une optimisation de | a:consommation fonci re pour | dhabitat

-en sdappuyant sur une plus grande densit® de constructions

- et sur une localisation des constructions préférentiellement au sein de la zone urbaine

Au sein de | a zone wurbaine, il sera veill ® au d®s esaeusasvmaldessetviesdi e certains il ots

Tendre vers une production diversifiée de logements et un équilibre social de I’habitat
0 Valoriser le bati existant
Examiner | es possibilit®s de mobiliser des outils sp®cifiques pour | dam®Iliorat

0 Diversifier le parc de logements
Intégrer au PLU les éventuels projets qui permett raient de répondre aux b  esoins de diversification des logements.
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C Axe |V - Favoriser un développement urbain respectueux du cadre de vie et prenant en compte la spécificité littorale

Léambition du PLU &est de trouver un ®quili bre dlndu teraps pae lescactiitéstestlarienmest at lese | du te
dynamiques ° | 6iuvre sur | e territoire.

Il sbéagit doéint®grer dans |l es diff®rentes composantes du apriéddrverledrepayisageri pes et
etlecapi t al naturel, et ainsi pr®server | didentit® du I|Iittoral ~ travers un d®ve
Ces principes et objectifs se déclinent au travers de la définition des notions clefs de la loi littoral.

Un cadre a 'urbanisation organisé par les dispositions
de la loi littoral

Espaces remarquables liés aux :

réservoirs humides, aquatiques et lacustres
boisements significatifs de feuillus 30

/ Suuiee

== m Espaces proches du rivage

> Coupures d’urbanisation
27

Bande des 100 métres

9 Ports estuariens a conforter dans leurs fonctions
aquacoles et touristiques

Une constructiblité différenciée au sein des
agglomérations, villages, et secteurs déja urbanisés

Localiser en priorité la constructibilité au sein des
villages ou agglomérations.

Autoriser quelques constructions nouvelles, sans
extension du périmétre bati dans les zones déja

Begadan urbanisées
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C Axe V - Conforter les atouts économiques du territ  oire

Soutenir I’économie de proximité

Favoriser le maintien des équipements et des
services dans les centres-bourgs

Soutenir le secteur viticole
99 Préserver le vignoble

® Permettre le développement de I'cenotourisme

Préserver les activités primaires liées au milieu naturel

Favoriser le maintien d’'une agriculture active :

- dans les mattes
' dans les palus (& dominante naturelle)

— Garantir de bonnes conditions d’exercice de la 31
péche et des activités liées a la mer
Valoriser le tourisme lié a I'estuaire
Begadan ' Accueil de loisirs/tourisme et de restauration liés
aux petits ports
C Axe VI - Promouvoir un rééquilibrage en faveur des modes de déplacements alternatifs a la voiture
Favoriser la multimodalité
Valoriser le réseau des pistes cyclables  (défini au schéma directeur cyclable du Médoc et maillage prévu dans le ¢ adre des travaux de la
communauté de communes caxe cyclable qui emprunte | a RD2, | a RBegdlBhE4, ainsi que
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I.3.7. La déclinaison reglementaire du PADD

Le zonage du PLU : la vocation des différentes zones

Le PLUdistingue : zones urbaines, zones a urbaniser, zones agricoles, zones naturelles.

Zones urbaines (U)

I UA-levillage du bourg

- UB - les secteurs déja urbanisés (SDU) de
Sipian, la Verdasse et de Troussas

Zones agricoles (A)

Ar - zone agricole remarquable

A - zone agricole

Zones a urbaniser (AU)

1AU - zone a urbaniser a vocation d’habitat

Zones naturelles (N)

I \: - zone naturelle remarquable

- N - a dominante naturelle
et secteur:

Ne - équipements publics [égers

Nor - zone aquacole remarquable

[ No-zonedu port de Goulée
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Les zones urbaines et a urbaniser du projet de PLU
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Les zones agricoles et naturelles

Zones agricoles (A)

Ar - zone agricole remarquable

A - zone agricole

Zones naturelles (N)

I N\: - zone naturelle remarquable

- N - a dominante naturelle
et secteur:

Ne - équipements publics légers

Nor - zone aquacole remarquable

" No-zonedu port de Goulée
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