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.. Mét hodol ogi e de prise en compt @€labdratodndieRrivi r onnement dans | 0

La d®marche environnementale per met de sdassurer gue | 6denvironneme antir ure st pri
développement équilibré du territoire.

Ell e est | doccasion de r®pertorier | eqgelesoriedations eavisagees dansreePinéne tewr poxtentepas attemte.v ®r i f i er
Les objectifs de | 6®valuation:environnementale sont ainsi de
- V®rifier que I 6ensemble des facteurs environnementaux a ®t® bien pris en co
- Analysertout au | ong du processus do®l aboration |l es effets potentiels des objectif
sur toutes | es composantes de | 6environnement,
- Permettre les inflexions nécessaires pour garantir la compatibilité des orientation s avec les objectifs environnementaux,
- Dresser un bilan factuel ~ terme des effets de | a mise en Tuvre du PLU sur

«Une ®valuation environnementale ne doit pas forc®ment traiteramasmsvleesLﬁiaySTme&

devra porter particuli rement sur |l es th mes sur | esquel s 0&eenjPelulk ae nlve rpobnunse ndednit
(source : Guide m®t hodol ogi que pour | 6®valuation environnementale ddun PLU).
L@t danitial de I 6environnement a pour objectif

- de décrire la géographie des milieux,

- ddidentifier l es enjeux environnementaux sel on une: bogyensie ethndlieux ha@melat j 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 synthese globale,

- de d®finir |l es pressions subies par | denvironnement dues aux activit®s hum:
Une premiere analyse a conduit a identifier les approfondissements nécessaires pour certaines zones ou pour certaines dimensi ons de

|l denvironnement

Ai nsi, | 6®t at initial a ®t ® d®taill ® sur cert ai nsotaldeepariePLlt) st deg étesxde termisane pt i bl e s
été conduites en vue de déterminer les fonctions principales et les sensibilités respectives de ces zones (secteurs et habita ts naturels les plus sensibles,
écoulements préférentiels et continuités hydrauli gues ¢€) .
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Apr s une analyse de | dexistant, du potentiel de | a commune enentdé@édedégagesi bi |l it ®s
les enjeux puis les objectifs a atteindre.

La mise en Tuvre de ces obj ect idqueslespréc@utioRs nécessaings i @endrd en cansdidération, pour ne pas générer
déincidences notables sur | denvironnement et | e cadre de vie.

Léanalyse de ces incidences potentielles, au fur et ° nmetdecamplétat ke docuin@nt. a blees at i on
mesures pr®sent ®es dans | 6®valuation environnementale r®sultent, enmlelogde ti e de
réunions de travail et de concertation avec les acteurs ressources, qui a permis l a mise en place ddajustements du proj e
environnemental.

I en r®sulte un projet finalis®, qui ndest pas suscept i bhpartidlier sy @nskes Maturad es | nc |
2000.

[.2. Descripti on des m®t hodes ddéinvestigations naturalistes empl oy®es

N . . . . . : I : .6
Ldunique zone AU potentiell ement vou®e °tre ur ban Hlere®kabitats -foads humides enltrg¢ le t31 d . une

janvier et le 28 m ai 2024 réalisée par Simon LEDUC, ingénieur écologue spécialiste en zones humides pédologiques, Laura POINSOTTE, chargée
do®t udes botaniste et G®rald DUPUY charg® doé®t udesUnf awnme, @&noeunst tdrdao insleesnatéaai rrie® sa |

conduitendatedu 6mars2025pour | a r®alisation de sondages p®dol ogiques au droit ddun sit
Expert Date dobéobser Obijectifs de la prospection
Laura POINSOTTE 18/04/2024 Flore, habitat et zones humide s 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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[.3. Résume non technique

[.3.1. Préambule et contexte administratif

Lesdeux communes de Valeyrac et Jau-Dignac -et-Loirac,dans un souci de coh®rence et déd®conomie do6&@chel |l €
PLU mutualisé.

Elles ont ainsi retenu

-Une ®| aboration conjointe des volets di agalappemencDuraldles.Pr oj et dO0Am®nagement |[[et de

-Un travail dissoci® de chaque commune pour | 0®l aboration de | a do®munésnai $on r
Le territoire des communes est régi actuellement par deux cartes 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. Contexte 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
|l 6estuaire de | a Gironde.

La commune de Valeyrac est voisine avec les communes estuariennes de Jau -Dignac -et-Loirac et Bégadan.
El | e s $uRiB4® hedtares.

La commune appartientala Communauté de Communes Médoc Atlantique (CCMA).
La CCMA, créée au ler janvier 2017, est issue de la fusion de la communauté de communes de la Pointe du Médoc avec la communa uté de
communes Lacs Médocains. El le regroupe 14 communes : Carcans, Grayan -et-l 6 HY pi t al , -Dignacr-et-Loimac, Lacanau, 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 approuve 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, établi dans le cadre du SCOT Médoc Atlantiqu e, a été approuvé en conseil communautaire le 22 Févier 2024.

I recouvr e | 8 ®c heCommunautd de domnounes Kédec Atthrtique €14 communes ).
Le PLUde lac ommune de Valeyrac doi t ai nsi °tre ®tabli en c¢ o mpleravecdeiPADD eRle OO &CSCORau B2ga@T et
des projets de d®vel oppement et d6éaccueil du territoire.
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[.3.3. Les objectifs poursuivisdanslecadre de | 8 ® a HuPLlxde Vateyrac

Par délibération du 16 Février 2022, la commune de Valeyrac a prescritladéma rched d ® a b or at Planhoca 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®1 aboration ddédun PLU apparaissait n®cessaire.

Compte tenu des p  réoccupations communes avec la commune de Jau-Dignac -et-Loirac, et de | a | ourdeur de | a mise en
retenu | 0®l aborati on dQaurDighmat ¥t-lwitac.ual i s® avec

Les objectifs de | 6® aboration visent

La prise en compte des év  olutions |égislatives et reglementaires applicables au territoire ;
- La mise en compatibilité des documents ddur bani s me parmapp®rt au rouveas SCOT Médoc Atlantique

- La prise en compte des  contraintes environnementales qui rendent indispensab le la fixation de regles claires ainsi que la délimitation de zones 10
pr®cises de pr®servation ou doéurbanisation.

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

Elle a enfin rappelé par délibération du 7Tavr il 2025, | densemble des modal i t®s de | a concertation qu

proc®dure do6é®l aboration du PLU.

Le PLU intégre le contenu modernisé du PLU , entré en vigueur le 1 e Janvie r 2016.

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

La concertation avec la population

La commune de Valeyrac a défini les modalités de la conc  ertation 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
contenu des travaux en cours,
A Tenue de 2 r®unions publ i gu @sdufADD et@e laqedimisah eegldmentalreadb PADR. t

Le calendrier

= Phase diagnostic

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

oood O

= Travail de déclinaison réglementaire, zonage, OAP et réglement

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

O Réunion sur le réglement partie Il - le 19 Novembre 2024

O Réunion publique de présentation générale le 4 Juin 2025.
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Le PLU et I o6articulation des diff®rentes pi ces

Le PLU comprend :

A Un rapport de présentation

LE RAPPORT DE PRESENTATION

A R = Il fait apparaitre notamment :
A Un Pro ] et d6Am®n a gemen!t - le diagnostic territorial,
Développement Durables (PADD), qui = :'éaqéinifii! d?_l'er(;vironn_ement
P . . , . - la hiérarchisation des enjeux,
definit des orien tations stratégiques sur les - I'explication des choix retenus dans le PLUI.

besoins en équipements, la mixité de Exokie ol fuilte
| 6habitat, |l a protecti:
naturels, | 6am®liorati:
le soutien aux activités économiques, ... I[.)E' Xﬁ?ii'smm LE REGLEMENT (écrit et graphique) LDE‘E;BU,IS&%“ONS
A Des Orientations doéAm® EDTESELOPPEMENT = ggssﬁt?gc?i(t;:irtgTﬁe?:?ffggzilsﬁiicc:;m st gt
Programmation (OAP) qui fixen t des SURASES 12
principes doa nrappatge me n i faciile prolesce
la collectivité
compatibilité) LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT

ET DE PROGRAMMATION (OAP)

N . P Doi t t
A Un reglement qui définit pour chaque zone e e Rt

Elles précisent les modalités
| Gusage et | a construci d'aménagement

espaces conformément aux orientations
définies dans le PADD ( rapport de

conformité)

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

L6 ®1 a b or aPLUengag&d @ parla commune va permettredd af f i r mer un aevisicheommunal®aué&a wvuer s mofetde

développement durable du territoire et de traduire ce projet dans un docume nt opérationnel et reglementaire  , permettant de répondre aux enjeux et
aux objectifs que | a;enassurauiaeompgabbdité du ddcumer®a vec le SCOT et les nouvelles Iégislations intervenues depuis  la
mi se en Tuvre du PLU.
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I.3.5. Le diagnosti ¢ du PLU: Synthése des enjeux

Le territoire et les milieux naturels

Au plan physique ,lacommune 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 bétis et des terrasses viticoles

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

- Les cétiers de la Pointe de Grave au confluent du Chenal de
Richard sur la majeure partie de Jau -Dignac -et-Loirac ;

- Lescétiers du Graveyron au chenal de Calon

Les éléments hydrographique stiennent une place centrale sur le territoire

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

Le Graveyron et le Chenal de Troussas font également p artie du réseau

hydrographique, se jetant
Gironde.

les chenaux so6®l argissent
| 6install ation de ports.

présentent un relief plus marqué

-Dignac -et-Loirac).

tous deux

au contact
I'l's sont ®g

: porte a flots, vannes, etc. permettant un écoulement naturel & marée
basse et |l a r®gul ation des remont ®es

jusqud” atteindre 17 m dé&iaTraussas.ude

13

Cours d'eau
— Permanent
-=-- Intermittent

Bassins versants :
[1 Les cétiers de la Pointe de Grave au confluent
du Chenal de Richard (inclus)

7] Les cotiers du Graveyron (inclus) au chenal
de Calon (inclus)
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Au plan de la ressource en eau |, le territoire est intégralement concerné par le SDAGE Adour -Garonne, dont la révision a été approuvée le 10 mars
2022, valable sur la période 2022 -2027. La commune de Valeyrac est également concernée par deux SAGE :

La totalité de la ressource en eau souterraine utilisée pour | 8ali ment at i oestclassée enanité de gestmrbHo@&@ne Médoc estuaire a
| & ®lidpre. iPar conséquent, une attention particuliére doit étre portée quant au maintien strict de la conformité des prélévements et au respect des
prescriptions du SAGE Nappes profondes ° | 6®chelle du syndicat

Au plan de la structure générale du territoire communal,

Ldestuaire de | a Gironde et t o
un ve®ritabl e sanctuaire de k
ensemble de milieux doéint®r °t ¢

La commune de Valeyrac se caractérise par un patrimoine
naturelreconnuet par de nombreux zonag
de protection. 14
Les espaces prairiaux sur la commune de Valeyrac
représentent une part ddenvir orde Ih6%perficie
communal e et constituent activigg
do6®l evage.

En dehors des prairies, les espace s viticoles sont majoritaires
dans | 6agriculture du territoir
et centrales de la commune et représentant 90% des terres
agricoles.

; ~ — Cours d'eau permanents Territoires principalement occupés par I'agriculture, avec
Les boisements ndoccupent que tr S pe Cours d'eau intermittents présence de végétation naturelle importante
territoire communal avec 4% de la superficie de Valeyrac , ™8 Cours et voies d'eau IS5 Vignobles
. L, . s ~ Plans d’eau 0 Vergers et petits fruits
imbriqués dans les vignes et le bati. B Estuaires B Tissu urbain continu
B Schorre I8 Tissu urbain discontinu

o ) Prairies Bl Zones industrielles, commerciales ou d'équipements

La quasi-intégralité de la commune de  Valeyrac est = Landes et broussailles I Réseaux routiers et ferroviaires et espaces associés
s . . I Foréts de feuillus © Autres espaces artificialisés
considérée comme potentiellement humide avec une W Foréts mélangées (Chantiers, Décharges, Extraction de matériaux)
probabilit® forte ~ tr s fortg¢  Temesamableshorspérimetres permanents Epser s el i Uit
d'irrigation I8 Zones portuaires

| excepti on de suslaetdet la gomswuné.es pl
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La commune pr®sente un patrimoine naturel reconnu par .de nombreux zonages ddi

La commune présente ainsi une Trame Verte et Bleue particulierement riche.

, Trame Verte
P Réservoirs de biodiversité
; b ~ Réservoirs de biodiversité majoritairement
2 bocagers

3 11t Réservoirs de biodiversité majoritairement
: z forestiers

B Formations boisées ou prairies favorisant le
déplacement d'especes
Corridors

Corridors de la matrice bocagére de la
Vallée de la Garonne

<+— Corridors majoritairement forestiers
2 - Corridors majoritairement bocagers

15
= Réservoirs de biodiversité
ferinve ! 8 Plans d'eau
Py \ N\ Zones humides
e , S o Corridors

3 ol el Corridor aquatique majeur de |'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 tres fragmentantes

~— Routes fragmentantes

—— Autres axes routiers secondaires

| Zones artificialisées et rudérales associées

Au plan des risques naturels , le dével oppement 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 (PPRI) Aléa inondation remontées de nappe

16

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

Les espaces naturels s ensibles et les ressources

Enjeux identifiés

A t NBASNIISNI £t Sa &aSOGSdzNE RS F2NI AYy(iSNrkidG SO2ft23AljdzSs yRQSyYyFSYZALIMISARSE NI A S S (K d
A Prendre en compte dans les orientations développement urbain, les continuités écologiques

A t NBYRNBE Sy 02YLIiS tS8a& NRaldzSa yI (idNBf deRlIpyad ti Sal iOK2 kb nREF WSyt 3 8 ¥ Syilis qRudz s (i 8 BIING
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Paysage et patrimoine

Valeyrac est concernée dans sa frange No rd /Nord -Ouest
par | 0 uMé&ddc@es thattes 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 marais
paturés ou cultives et de basses terrtes

présente.
Le caractere 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 des horizons viticoles sur des
surfaces assez étendues, et des reliefs tres  doux.

Qudi l sdagisse de |l a ressourc
p°cche 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

ALt INBaSNBI GA2Yy RS f QA R é&yultukelleSleslidrritoites @mnmlBabix. | NOKA G SOG dzNJ £ Sz
Aty SO2[]2dN.RéY§ jdzA LISNXYSGGS fI RSO2dz@SNIS RS tQSégdzl-)\NJS Si Sy fééy I &
A 'y a2dziASy | dzE I QOGAGAGSE GNYRAGAZ2YYySttSa tASSa FdzE YFNIA& SO FdzE LI f dz
A 'yS 2NBEIYyA&AlLIGA2Y RS £ Q200dzldr A2y RS f QS&aLl OS ljdzA LINBASNIWS f QSljdzaift A0 NB
Démographie , habitat et équipements
La commune de Jau-Dignac -et-Loirac présente une population de 957 habitants en 2019.
JauDignacet- | Grayanet- . LeVerdon | Naujaesur- SaintVivien | Soulaesur- . Vendays
Insee 2022 | Carcans Loirac I'Hopital Hourtin | Lacanau surMer Mer Queyrac de-Médoc Mer Talais| Valeyrac Monta. Vensac| CCMA
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 44,5 60,9 97,8 50 40 23,8 29,9 25,9
La population de Valeyrac en 2021 (I nsee 2024) so®l ve 537 habitants

Valeyrac connait une croissance démographique dynamique dans les années 2000, qui se pro
importante ensuite.

Cette

bai sse

est

due
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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 5
2 1,6
1,5
1 0,7
392
200 0,5 . 0,2
0 =2
. | =
-0,5
-1
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Sur la période récente 2015 -2021 (insee 2024), |1 6®volution enériedg?2083-2 @29 andesegapdsder &amdetnsgi
Le taux da&s@lacdmmune derValeyrac a cependant évolué de maniere négative, avec une baisse du solde migratoire (0,1 %/an) et une
stagnation du solde naturel (- 0,4 %/an). Les valeurs sont tout efois a relativiser, compte tenu de la taille de la commune.
La popul ati on par laisse apparaires en 2@l % 38 gvelsyrac une prédominance des catégories 60 -7T4anset45-59 ans, synonyme d:¢
population relativement agée.
Il convient de noter toutefois u ne bonne représentation des classes jeunes (moins de 15 ans) sur Valeyrac ; qui s 0 a
ménages de bon niveau (2,2 4 personnes /ménage).
En lien avec les évolutions sociétales, comme | 6ensembl e des ¢ ommuénérae, thdailerroyene dds ménagesy a légérement

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 représen te seulement 13 % du parc des logements en 2019 (insee 2021).

A noter que | e SCOT table ™ horizon 2040 sur un r®®quil i br agemadeatade@untaaxrt 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 tres au-dessus de la moyenne de la CCMA et est plutt conforme a ce  lle observé e sur la Communauté de Communes voisine de Médo c

ciur de Presqud’ | e.

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

A noter cependant que de nombreux | ogements ont ®t ® vendus r ®cemmendNSEEet nbont

Lapat des di ff®rentes cat®gories de | ogements ( donrtentt 2Dtpe2021lr(insee 202d)c ant s) nda pas ®

Le parc de logements se caractérise par u ne prédominance de maisons individuelles , de grandes tailles. Avec une part de propriétaires de | 6dor dr e
de 78 %. 20
Année Ingivicue! Ind“"dU,EI Collectif Total
Catégorie et évolution pur groupé
des logements a Valeyrac | 1990 | 1999 | 2008 | 2013 | 2019 — 2011 5 0 0 5
depuis 1990 || Resences 2008 2013 2019 2012 0 0 0 0
statut doccupetion 2013 u 2 0 13
Résidences principales 158 | 174 | 204 | 228 | 241 Vilevtac Nomie! % [ Notore | 38 | Nombig) % 2014 1 0 0 1
En % 68% | 73% | 75% | 75% | 73% | |Ensemble 204 |100| 228 |100| 241 | 100 ;g:: ; g g ;
e N A e e A D
g : - - - - - Locataire 41 ] 43 |18, 45 |18, 2018 3 o 0 2
En % 26% | 14% | 17% | 16% | 13% | [dontd'unlogement o . o . L o 508 1 0 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 stable sur les dix derniéres années
A noter n®anmoins | 6dekdaph ®eave firt pradodtian tré& 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 années enregistrées, le rythme de constructions  estrepartiala 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
déenvi r%(@ont3@Br s d davant 1919)3
Les besoins de requalification du  parc ancien sont de ce fait importants.

Concernant |l es capacit®s do6accuei,l aecom@beeregepmest sdet onmei <teqipe Ea |G (Mtuwbléscde ue i | do
tourisme et chambre sdd h1)t es
A cela s6ajoutent | es (A4RER20@D nNngas <onscrndaiureas | e mode doh®bergement dominant .
Le nombre de nuitées déclarées est de 401 pour Valeyrac en 2022.
Lacommunede Valeyrac di sposeaddiaher e dod ®cetdeégereicae hinitdcomptetenude sataille et de sonstatutde p 6le de proximité .
Anoterquelacommune di s p o s e écdléprimaire
21

Démographie, habitat et équipements

A Examiner les ®volutions futures en termes d®mographique et de lahdomraube, t at au regard ¢

A D®velopper | doffre locative pour paealiversiié&,tre un parcours r®sidentiel pl us

A Amorcer 1l a diversification de | 6o0offre de |l ogements, et des typologies pour r®pondr e

A Prendre en compte les besoins en matié¢  re 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 sit-es®dela | dext
commune et s 0 e sldveloppe ces demierastdécennies.

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

Villeneuve 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 loi Climat Résilience
s 0 ®1 ~Brhectares. Elle integre les constructions, leur parcelle aménagée et les acceés.

Elle a impacté majoritairement des parcelles agricoles (3,24 ha) ; elle concerne faiblement les  espaces naturels ( 1,65 ha) ; les 0,16 ha restants sont
formés d éspaces déja articialisés.
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Valeyrac

Nature de la consommation fonciére entre 2011 et 2021
Agricole

| B Naturel

A I Artificialisé

N

24

Développement urbain et  consommation fonci ére

Enjeux identifiés

A Poursuivre | dam®nagement et detdds aringipauxisaméauxd ati on du bour g

A Travailler en priorit® " |18dint®rieur de | detlloiditomppe urbaine et du cadre d®fini par
A Conserver la qualité du cadre de vie.

A Am®liorer | 8int®gration du boti neuf (ad®quation avec | didentit® architecturale et
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Développement économi  que

Valeyrac est caractérisée par la prégnance des activités primaires.
L6agr i @stdominée par laviticulture m  ais aussi diversifiée (viticulture, élevage , cultures -prairies, céréales -oléagineux -), soutenue par
|l activit® viticole, qui reste dynamiqgue et se maintient (®volution des superf

La commune présente un  tissu artisanal qui participe de la dynamique communale .
L d@ffre commerciale et de service estlimtée, mai s il faut noter c e pnalisendacedubdum .pr ®sence doéun

En accompagnement du tourisme littoral, le potentiel de développement touristique est fo nd® s ur -tdurirmee avec la présence de la D2
aussi appelée « route des chateaux du Médoc »qui permet de profiter du cadre paysager et patr imonial exceptionnel des  chateaux viticoles

De méme, le tourisme estuarien se développe peu a peu (découvert edumilieunaturel ) . La commune dispose en oletre de |
port de la Goulée (halte de plaisance), et le patrimoine.

25

Chateau de Sipian 7 Port de plaisance de Goulée

La commune présenteun t aux d 0 dneportant i de®émeque | i ndi cateur de concentration ddempl ois (nombi

d 6 a c trelafivement élevé et  en augmentation.
Néanmoins,c ompt e tenu du relatif encl avement du territoire ainsi gue deaw®n ®I oi

augmentation des relations domicile -travail en direction des communes voisines ou de territoires parfois éloignés.

Concernant les migrations internes ala ~ communauté de communes , el l es sont concentr®es sur | es pecanan,ci paux
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 Des activités commerciales et de services de proximité & maintenir tout au long de | ann®e pour un bourg vivant

0
A Des opportunit®s en mati re ddaccueil et déactivit®s touristiques
A Un potentiel agricole et des activités primaires a préserver.

I.3.6. La synthese du PADD

Le Projet doAnGnDEEleppeamert Dueables se décline en 6 axes :

* 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 Axel : 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
[ boisements significatifs de feuillus

<@=p> Préservation des continuités écologiques

27

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 :

[ Jau-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)
4 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

Rapport de présentation Todieédumé non technigddPLU de Valeyra®ersion Arrétluillet 2025

28



C Axelll-D®f i nir | e projet ddaccuei l : |l es besoins du territoire pour | a dor

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 démographiques et Renouvellement du parc (taux de
traduire un projet de développement mesuré renouvellement de 0,15%/an)

\Variation du parc de logements vacants |

U0 Adapter | a aa@yeibaoxbesénsd 6
projetés a horizon du PLU Point d'é_quilit?re :logements nécessaires

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

0 Optimiser |l 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 | ocalisation des constructions préférentiellement au sein de la zone urbaine
Au sein de |l a zone urbaine, il sera veill ® au d®sencl avementrviede certains il ots

Tendre vers une production diversifiée de logements et un équilibre social de I’habitat

U Valoriser le bati existant
Examinerlespossi bi | it ®s de mobiliser des outils sp®cifiques pour | dam®lioration du pa

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

Léambition du PLU &est de trouver un ®quilibre entre | e capi tadstuaneanes)etdes du t e
dynami ques 7urletefiitaire.r e s

Il sdagit doint®grer dans |l es diff®rentes composantes du aptésérvédrie sadrppaysageri pes et
et |l e capital naturel, et ainsi pr ®s doppemment édquibbiéedent i t ® du | ittoral ~ travers un

Ces principes et objectifs se déclinent au travers de la définition des notions clefs de la loi littoral.

/ Suuiee

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

== 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
v extension du périmétre bati dans les zones déja
Begadan urbanisées
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C Axe V - Conforter les atouts économiques du territoire

Soutenir ’économie de proximité

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

Soutenir le secteur viticole
Z0W8: 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 sl
péche et des activités liées a la mer
Valoriser le tourisme lié a I'estuaire
Begadan i 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 cadre des travaux de la
communauté de communes : axe cyclable qui emprunte |l a RD2, | a RD103E4, ainsiBegpdae. | 6axe en direct.i
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[.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)

B 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 \r - zone naturelle remarquable

- N - a dominante naturelle
et secteur:

Ne - équipements publics [égers

Nor - zone aquacole remarquable

I No-zone du port de Goulée
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Les zones urbaines et a urbaniser du projet de PLU

33

TN G

N
‘\\\/9// O e

Rapport de présentation Todieédumé non technigddPLU de Valeyra®ersion Arrétluillet 2025



Les zones agricoles et naturelles

Zones agricoles (A)

Ar - zone agricole remarquable

A - zone agricole

Zones naturelles (N)

- Nr - 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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