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Les grands enjeux ayant guidé les réflexions
préalables aux orientations de développement
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Le diagnostic a mis en évidence un certain nombre de phénomenes ou de caractéristiques qui ont

guidéles choix de d®veloppement " i nt ®gr eret ahparteulierla Pl an
volonté communale de mieux maitriser les conditions d e son développementauregardd u caractere

rural et littoral de Vensac, et de la capacité de ses réseaux et équipements

S6appuyant sur |l es enjeux th®mati qu eatte volbnéé @ camduit @ ai son
proposer un unique scénario de développement : «Vensac optimise son attractivité ~ ».

Les éléments de prospective a considérer pour ce scénario sont les suivants :
1 Leshypothéses de développement démographique pour la prochaine décennie
1 Les caractéristiques intrinséques  du scénario

T Les « invariants »

(I sdagit ddint ®grer l es contraintes physiguverssac :spat.i
protection du milieu naturel et des paysages, prise en compte des risques, servitudes diverses, cadre
r glementaire et | ®gislatifé

T Les variables

Il est nécessaire de définir les grandes orientations et les objectifs en matiére d'habitat, de
d®vel oppement ®conomi que, de l oi sirs, de d®pl acen
d'environnement...

4 Equipements

Quelles sont les capacités des
éguipements, des ressources et des
réseaux pour Fapport de nouvelles

populations
Ouelles sont les infrastructures a
renfarcer #
. N . Ty
Habitat et politigue urbaine Mobilités et transports
Combien de logements seront Au regard de I3 dépendance de
necessaires et de quels types ? Démographie ‘\lensac vis-a-vis des bassins de vie
Quel(s) mode(s) d'urbanization Quelle et dem pluls periphériques, quel
faut-il privilégier et ol se population & IR I 2 2l ==t
F. El2 N = 'harizon 2037 2 au regard des besoins en mobilité
developper ? ) \_ de la population ?
Economie et emploi a
En I'absence de bassin d'emplois nement et paysag,
significatif, guelle cohérence de Comment intégrer les enjeux de
développement adopter vis-3-vis prézervation de I'environnement et
des actifs ? des paysages dans le processus de
Quelles activités a conforter [ créer sl e sl

et ol les implanter ? k
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Ainsi, le SCoT Médoc Atlantique f i xe des objectifs en mati rea264ddiccuei
détermine ainsi un taux de croissance démographique prévisionnel compris entre 1,3% et 1,6% sur
| densembl e d\ensaceétamt définieicomene un ptle de proximit® 7 eléd®che

dispose, selon le DOO 8 Document d6Orientations e td 0 @ Gc@ibspneec t i f s
prévisionnelle comprise  de 1, 12%.

Méme si au regard des tendances passées, la commune est en mesure de justifier un taux de

croissance démographique annuel supérieur, le SCoT Médoc Atlantique dans | a recherctl
d®vel oppement d®mographique et ur bain m a fertitoiress qui lee t ®q U
composent, pl afonne de fait l es potentialit®s de | a

développement portée par le SCoT sur Vensac reviendrait & programmer 143 logements .

Le PADD du PLU de Vensac prévoit un développement cohérent avec la programmation du SCOT |, qui

estime |l e besoin ° 178 | o gteanpeun anwition delrdallser entre @ 1000 4 0
l ogements ®BOilcdbobj OBI f prioritaire est de conforter | e
en compte | 6am®nagement en cours de | a derni re phase ¢
Le futur Pl an L ode &dnsad @aitrddna inscrisersen développement en compa tibilité

avec les projections réalisées par le SCoT Médoc Atlantique

Le projet de territoire choisi visera donc & apprécier la capacité du territoire & accueillir cette nouvelle
population au vu des contraintes et potentialités et définir les modalités de développement.

A | 0 i ssateliers dd éflexion avec les élus, en tenant compte des remarques émises lors des étapes
de concertation publique, | e projet commun al d®cl i n® dans I e Pr o]
D®vel oppement Durables sdarticule ainsi au travers de

1/ Structurer le développement urbain
a. Affirmer | 6attractivit® de | a commune pour tous
b. Etoffer le bourg et Vensac -Océan

c. Structurer les contours urbains du bourg de Vensac

d Versune gestion ®conome de | 6espace
2 | Sbéappuyer sur | es activit®s et ®qui pements moteurs
a. Léagriculture comme composante i mportante de | a

b. Des équipements & valoriser

cc Favoriser l e maintien de | dactivit® artisanale et

3/ Valoriser le cadre de vie
a. Préserver la variété des milieux et leur interconnexion
b. Préserver la variété des milieux et leur interconnexion

c. Des risques et nuisances aux effets limitants
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1. Explication s d u Projet ddo Am®nagement et d «
Durables
Le projet d'aménagement et de développement durables définit (PADD), confor m®@ment

L1515 du Code de | 6Ur:bani s me, d®finit

1° Les orientations générales des politiques d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme, de
paysage, de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise
en bon état des continuités écologiques ;

2° Les orientations générales concernant I'habitat, les transports et les déplacements, les réseaux
d'énergie, le développement des communications numériques, I'équipement commercial, le
développement économique et les loisirs, retenues pour I'ensemble de I'établissement public de
coopération intercommunale ou de la commune.

Pour la réalisation des objectifs de réduction d'artificialisation des sols mentionnés aux articles L. 141 -3
et L. 141-8 ou, en l'absence de schéma de cohérence territoriale, en prenant en compte les objectifs
mentionnés a la

, OU en étant compatible avec les objectifs mentionnés au quatrieme alinéa

du I de l'article du méme code, a la seconde phrase du troisieme alinéa de l'article L. 4433 -7
dudit code ou au dernier alinéa de l'article du présent code, et en cohérence avec le
diagnostic établi en application de I'article L. 151 -4, le projet d'aménagement et de développement

durables fixe des objectifs chiffrés de modération de la consommation de I'espace et de lutte contre
I'étalement ur bain.

Il ne peut prévoir I'ouverture a l'urbanisation d'espaces naturels, agricoles ou forestiers que s'il est justifié,

au moyen d'une étude de densification des zones déja urbanisées, que la capacité d'aménager et

de construire est déja mobilisée dans les espa  ces urbanisés. Pour ce faire, il tient compte de la
capacité a mobiliser effectivement les locaux vacants, les friches et les espaces déja urbanisés
pendant la durée comprise entre I'élaboration, la révision ou la modification du plan local d'urbanisme

et I'analyse prévue a l'article

Il peut prendre en compte les spécificités des anciennes communes, notamment paysagéres,
architecturales, patrimoniales et environnementales, lorsqu'il existe une ou plusieurs communes
nouvelles.

Lorsque le territoire du plan local d'urbanisme intercommunal comprend au moins une commune
exposée au recul du trait de cbte, les orientations générales mentionnées aux 1° et 2° du présent

article prennent en compte l'adaptation des espaces agricoles, nat urels et forestiers, des activités
humaines et des espaces urbanisés exposés a ce recul »,
€ ce titre, il est PADDapreg® ded grandep drienttiors de développement et

des principales thématiques qui doivent y étre traitées.

Le PLU de Vensac r®vis® a fait | dobjet dbune premi re |
fois le 19 f®vrier 2024, et a fait | 6obj et ddobservat
ddapprobation a donc ®t ® r eigalien Gt dpld mai P024, fwdepawvolr Muni c
intégrer les observations du contrdle de légalité.

Le pr®sent PLU a donc fait | 6objet de reprises afin doi
pour mettre en Tuvre une meill eure application de Il a 1o
nda pas ®t® retravaill ®,| @md mtmmed @ ®taaut sienint ideels d®e | a ¢
dans le diagnostic, seule| espartiest r ai t ant des ® ®ments de |l a |l oi,litto
des capacit®s db6accueil et deontér reeus, coafarmemeantacequiadid e spaces
été demandé par les services de la préfecture. Des petits compléments ont aussi pu étre apportés

pour répondre a des demandes des Personnes Publiques Associées (PPA) émises lors de la
consultation de | 6laes rPADD A26 ad ep a2sD2 ®e. fait, dmo ldgers idé®alages
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peuvent apparaitre entre les données initiales , le PADD, et la partie reglementaire, méme si un lourd
travail ddéhar moni sation et de mise en coh®rence a ®t® I
11.Pol itiques doam®nagement

1.1.1.Le parti de développement

Les options de développement se présentant a la commune de Vensac sont relativement contraintes
pour ce territoire connaissant une réelle attractivité démographique . Plusieurs facteurs ont conditionné
les choix de développement
1 Une urbanisation développée historiguement autour du bourg et ° proximit® d
1 Des caractéristiques physiques et naturelles qui constituent de  réelles contraintes : les risques
littoral, inondation, feux de forété , ai nsi que | es p®rim tr esdZdndse s pac e
doéol nt®r°t £col ogique, Faunistiqgue et Floristique, N

Espaces Naturel;s Sensi bl eség¢)
1 Desréseaux et équipements qui peuventimtgsiav ®r er

Le développement de Vensac Océan , en continuité de Montalivet, se poursuivant (procédure de
modification) , la municipalité décide de réorienter complétement son mode de développement

urbainpour d ®vel opper | 6®mergence ddune centralit® urbaine |
vie collective des habitants . De plus, elle souhaite une r ®gl ement ati on pl ugsafinf orte
de faire de Vensac (et notamment le b ourg) une commune qui privilégie avant tout le cadre de vie

de ses habitants.

Le choix de développement communal est ainsi de d®finir un p®rim tre clair de
en privilégi ant deux ensembles urbains historiques dans le cadre de la révision du PLU:

1 Secteur du bourg :i | sdagit de fait de |l a centralit® de | a
services et ®gqui pements destin®s ~ l a popul ation.
vocation résidentielle par un épaississement du tissu urbain. Compte -tenu des enjeux
(notamment paysagers), il sdagit deespabeasmpuny 6Ot $sr aluesein de |
urbaine les plus opportuns pour le développement et  structurer | uBbanisation dans le respect
de la forme urbaine traditionnelle locale, | & euréfant de maintenir une identité de «  village »

(en limitant la logique de développement linéaire , et en permettant une optimisation des

réseaux ). Vensac a connu un développement le long des axes a partir de son noyau historique,

laissantdevast es ciurs d6 | ot non bO©tis. Le d®vel oppemen
ciurs ddéd Il ot/ dents creuses au sein de | denveloppe u

i SecteurdeVensac -Océan (ptl e touristique str uc,teracaochemént | 8 ®c he
du bourg de Montalivet ) : i | sdagit ddun s ectng gu connaitbuae forte pl us r
attractivité au cours des dernieres années  , et notamment par une gestion plus raisonnée de
| 6espace (taille des .| dtds dfemrttid memnmtt i o®d uWiet ec)e sect e
ddappui r®si dentiel ™ conforter, se justifie par de
a finaliser. Vensac Océan estrepéré parlePLUa u sein de | daggl om®ration

Vensac Océan.

En 2025, le projet de zonage ne prévoit que le développement du bourg, la zone de Vensac -

Océan étant entierement aménagée. Vensac -Oc ®an 3 ®t ait  ul ti me
développement de ce secteur. Cette phase étant entierement aménagée, aucune extension

de | @dnirdati on ndy est pr ®vue.

Ces choix de développement visent a maintenir une distance  suffisante entre ces deux
secteurs, en vue de préserver les éléments de la Trame Verte et Bleue et de constituer deux
unités urbaines distinctes , complémentaires

Au-dela de ces deux secteurs prioritaires au développement urbain, | 6obj ecda mérere st

| dur bani sautrds cetteudseléja urbanisés , en de hors du bourg et de Vensac Océan. | | sdagit
des espaces situés dans les contours du bourg , qui se sont développés dans un contexte naturel et

agricole, et qui ne peuvent plus assurer de développement urbain (méme en remplissage de dents
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creuses). Ces secteurs feront ai nsi | & o bipns texistdnfes ,na@ mayenst i on
d éxtensions limitées , et dans le but de préserver les espaces composant la Trame Verte et Bleue

1.1.2.La prise en compte des contraintes physiques et des risques du territoire communal

Vensac fait | dobjet dbéune attr actadsvcapdcit®s de @vetoppeneenti mpor t a
de Vensac sont contraintes .En ef f et , l a commune bord®e °~ | ouest p
littoral pour préserver ces espaces cotiers. Le PLU doit donc prendre en compte les possibilités de

développement prévus dans le SCOT avec notamment le repérage des espaces urbanisés pouvant

°tre supports 7 une wurbanisation f utawement surleesboucghdei x s 6 e
Vensac , repéré comme agglo mération par le SCOT.

Certains risques existent sur la commune mais sans représenter un réel frein pour le développement

urbain de la commune not amment pui squdelle se trouve:riggme f or't
inondation par remontée de nappes phréatiques , retrait du trait de c6te, submersion marine , feu de
forc°té

1.1.3.Un développement urbain maitrisé

L6®quation de d®vel oppe vMansat esyde Epoddeeia tine atteattiete résidentielle

qui ne se dément pas depuis plusieurs décennies ,2tout en | imitant | 6i mpact sur
natur el et forestier. Autrement dit, l e nouveau documi
durabl e qui r®i nterroge |l e mod | e de d®vel oppement de |

Pour cela, la commune souhaite procéder de deux principales manieres

- Respecter les objectifs de développement portés par le SCOT . Ce dernier établi une croissance
prévisionnelle de1,12% par an. LO6objectif pour Vensacmadgnum dbacc
doi ci 2040, e t edviram c 178dl@gements &epplémentaires. Au moins 50% des
|l ogements doivent °tre r®alis®s en densification a
densit® de 12 | ogements °~ | 6hectare. La consommat
hectares , donc 5 hectares alloués a la période 2020  -2030 et 3 hectares alloués a la période
2030-2040.

N®anmoi ns, |l e d®vel oppement ayant ®t® tr s soutenu

puisse proposer un projet de développement, méme extrémement maitrisé, il est nécessaire
de prendre en compte I 8int®gralit® de |I6SCOV(EBT8ppe
hectares dbéespaces NAF consomm®s en dehors de. | den
Parailleursce PLU est pr®vu ° | dhorizon 2032, soit pour ¢
quden 2026. De fait,6-delalde20e82.r ait perdurer au

- Mettre en place des Orientation ddAm®nagement et de
encadrer et organiser le développement spatialement pour un cadre de vie valorisé.

La commune souhaite maintenir son attractivit® en affi
ambitieux mais beaucoup moins soutenu que lors des 20 derniéres années, tout en restant compatibles

avec les orientations du Schéma de Cohérence Territoriale Médoc Atlantique (SCOT) et avec ses

obligations en application de la loi littoral. La commune souhaite donc positiver son attractivité pour

en faire un levier de structuration du développement urbain.

Ainsi, l a commune se donne pour perspective | 6accuei l
suppl ®ment aire8 dpdarcil a c2rOBati on ddédenviron 90 ° 100 n
moyenne de 9 & 10 logements paran . Toutefois, assumant son attractivité résidentielle tout en assurant

une pérennisation de ses équipements et une vie associative sur la commune, Vensac souhaite tendre

progressivement vers une plus grande diversité de son parc de logements

La diversification du parc de logements passe par des localisations et des tailles de parcelles variées,
ai nsi gue | 6amorce dbéune-baufgf re | ocative en centre
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1.2. Equipements

La capacit® des ®quipements de |l a commune ° soutenir
| urbanisation qui est induite a ®t ® au <ciur des pr ®
développement pour les prochaines années. Plusieurs parameétres ont contri bué a définir les choix de

développement

121P®r enni ser | 6®qui pement scol aire
L®col e maternelle de Vensac sO6inscrit dans wun Regrou
avec les communes de Grayan -et-l 6 HX pi t al et Tal ai s.

A ce titre, le projet urbain de la commune doit assurer un renouvellement de population permettant
aux ®qui pements scol aissuelslong terime.r lees rpcéntsdotissemsn® ont attiré de
jeunes ménages, la commune souhaite poursuivre en ce sens pour renouveler la population.

1.2.2.Pérenniser les équipements publics et les commerces de proximité

Les commerces, les services et les équipements de la commune s ont i mpl ant ®s | e | or
principal du bourg, la Grand Rue (RD101E5) . Ce dynamisme est soutenu par la commune avec la

création récente de locaux commerciaux a c6té de la salle des fétes, le déplacement de la Mairie &
proximit® de | a salle des f°tes. La municipalit® de Ve
par la création de nouveaux équipements, notamment une piscine. Ldaccuei l de popul at
nécessaire pour faire vivre ces commerces et équipements , mM°me sdils sont utilis®s
extracommunale

1.2.3.Eviter des investissements trop lourds a la commune

Au-del ” de |l a consommation ddespaces agricoles et surto
peut induire, la capacité des réseaux a supporter de nouvelles constructions a été prise en compte.

Pour limiter les colts decréation o u d 8 a m®| degéseamux, le processus de densification des zone s

urbaines existantes est privilégié et les espaces libres restant a urbaniser et les zones a urbaniser sont

pr®vues au sein de I|.denvel oppe urbaine

Seul |l e secteur de Vensac Oc®an est en extension de | €
suite a la modification du PLU survenue précédemment , ouvr ant l a zone “"Lel durhb
d®vel oppement futur ndengendrera donc pas ddextension
Cela permet do®viter de sdinscrire dans des | ogiques
mutualisation et de pleine exploitation des réseaux existants.

Cependant, |l a probl ®matique de | 6ali mentati onorieata leeau p (
projetcommunal .Celui-ci s6i nscrit dans dlelsdupéangetreqdela commaund,amt a u

|l e syndicat AEP couvre plusieurs communes. Toutefois,
de reconquéte de la ressource (travail sur les réseaux), couplé a la rech erche de ressources
complémentaires. Cela se traduit notamment par la mise en place du forage du Grand Crohot, a

Vensac, etquiaaboutien septembre 2025 par | dadoption de nouveaux
sur chaque ouvrage captant alimentant le syndicat, et signé par le préfet.

Pour la viabilité de ces équipements, commerces et services, et malgré les nombreuses contraintes
existantes, | accueil de nouveaux habitants se fera a
| ur bani sation par un ®paissi €Enemdritetdu | tbiugs u is@ttii oex ids
est plus naturelle lorsque les habitants peuvent y accéder aisément.

1.2.4.La prise en compte des risques

Le territoire communal est soumi s aux c¢ ondefeaidmforé,s des
de remontées de nappes phréatiques, de risques dus au littoral.

Le projet de territoire integre spatialement et réglementairement ces contraintes en reportant les
limites indicatives de ces risques (inondations, PPRIF, littoral) af i n de | i miter | ur ban
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secteurs urbains et de r®duire | a vul n®r delamisdnsitilit®ded es per
zones urbaines vis -a-vis de ces risques.

Léambition du PLU est de | aisser toute | eur place aux
spatial local, notamment au travers des zones urbaines intersectées notamment au niveau du bourg
de Vensac .

Concernant le littoral, le PLU poursuit une gestion adaptée et conservatoire du caractére naturel et
mobile et évolutif du cordon de dunes sur son territoire, ainsi que de la for €t dunaire littoral e.

Aucune zone urbaine ne se situe a proximité La plus pres est celle de Vensac Océan a une distance
de plus ddéun kilom tre.

LePLUs 6attache donc ° ce qub6aucune disposition aggravant
mesures déam®lioration de |l a situation pourront °tre mi
®viter | 0®pi sode de | 6®t® 2022.

1.3. Urbanisme

1.3.1.Mettre a profit les capacités résiduelles de densification

Le Projet dd Am®nagement et de D®vel oppement Dur abl es
développement urbain futur. Conscients de la pression fonciére existante sur la commune , le PLU

integre pleine ment les espaces potentiellement densifiables (dents creuses et division parcellaire) au

sein de la zone urbaine dans son projet de développement. La volonté étant de conforter le bourg de

Vensac , le comblement des espaces résiduels en secteur bati est privilégié. En effet, les espaces libres

(jardins, dents cre uses) dans un périmetre limité en application des critéres de la loi littoral et du SCOT

Médoc Atlantique permettent de renforcer ce village.

Toutefois, le projet met aussi en avant le maintien du cadre paysager du bourg de Vensac et le
maintien du caractére rural. Les dents creuses devront intégrer un volet qualitatif nécessaire afin que
| urbani sation respecte | a forme urbaine existante.

Le comblement des espaces résiduels viendra restructurer le développement linéaire que connait
aujourdohui L Bn effep lesmentensions linéaires ne sont plus des sites de développement
puisque la constructibilité se limite aux seulement extensions des constructions existantes.

A Vensac Oc®an, i ndexi ste pas ,dtdaper®stde prpserveeleadadres | de d
résidentiel de cette opération .lLe d®vel oppement de | dul ti mee spth aasuej oduer dcdel
entierement aménagé et propose une densité intéressante. Le développement de Vensac fi Océan

doit veiller a maintenir une distance conséquente avec le bourg de Vensac, distance qui est présente,

afin de conserver | es coupures dodurbanisa@etion et de pr(

1.3.2.Donner plus de « poids » au Bourg de Vensac

Vensac est une commune dont | e d®vel oppement wurbain ancie
de bourg fortement constitué. Le bourg actuel repose toutefois sur des constructions anciennes mais

les relocalisation relativement récentes (Mairie, salle des fétes) pour cr ®er un plle dOoe
fonctionnel , de quelgques années seulement, autour desquelles se sont agglomérées des constructions

doéhabi teede commerces .L6i dent i t ® -bdueg ac\emsacres en cours de renaissance

Le renforcement de | didentit® de bourg par wuciesipdonoj et ur
privil ®gi ®. (I sbagit en effet de sdappuyfieation sdubbourg a r ®v |
sur les espaces libres et stopper le renforcement des extension linéaires extérieur du bourg. Le

positionnement de la zone a urbaniser dubour g vise donc ° donner de | 0®pal

urbaine vis -a-vis notamment de Vensac -Océan qui a constitué les espaces urbanisables les plus
attractifs ces dernieres années. Cette unique zone a urbaniser se trouve dans le prolongement du
dernier lotissement communal, et est directement raccordé au centre -bourg et a ses équipements et
commerces.
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Le Bourg de Vensac dispose encore de nombreuses dents creuses qui sont  priorisées en termes de
constructibilité afin déaccueillir de nouvelles popul ations, ma i
qualitatives doéun point de vue paysager

N

Il convient donc de parvenir & marier cette urbanisation dans le respect de la forme urbaine
traditionnelle locale. La réussite du projet se mesurera a la capacité de maintenir une identité urbaine
de « village » avec tout ce que cela peut supposer

V tirer des enseignements sur | 6i mplantation des cons
V  tenir compte de la variété des implantations des constructions plus contemporaines,
V  préserver des espaces non artificialisés sur les terrains,

V  poursuivre le travail de la collectivité sur la qualité apportée aux espaces publics.

Cela garantira également la capacité de la commune a accueillir une plus grande mixité de
population.

Cependant, cette capacité fonciére est toutefois limitée par le phénoméne de rétention fonciere car
certains propriétaires ne sont pas intéressés par des projets de vente ou de constructibilité.

Afi n, dodaffirmer un peu pl us c detreglemerit opnivildgie la mitogeenaté r al e d
des constructions avec une densité suffisante pour induire la réalisation de logements en R+1, ce qui

permettrait de renouer avec des formes urbaines plus traditionnelles d u Bourg historique de la

commune, et de se démarque  r du tissu pavillonnaire horizontale qui a été fortement développé ces

derniéres années sur la commune.

De plus, dans |l e cas de | dextension de | durbanisation,
au renforcement du centre de gravité urbain et administratif de la commune , pouvant
®ventuell ement favoriser sur | e long terme | a rechercheé

1.3.3.Stopper les extensions urbaines du Bourg de Vensac

Le PLU prévoit donc un secteur a urbaniser, en continuité du bourg de Vensac uniquement, sur unci ur
dé” |l ot encore |libre

Cette extension urbaine est trés fortement modérée pour limiter la pression sur les espaces naturels et
agricoles environnants.

En ce sens, le nouveau secteur bat i, ainsi que les limites de la zone urbaine, s dppuient dans la mesure

du possible sur des limites naturelles c| ai r es, pour I i mi t eert |l&iempvacttonmaw
Léobjectif est de concevoir de nouveaux quartiers qui s
de vue paysager les franges urbaines et le paysage environnant.

Le projet communal prend également en compte les risques naturels, notamment en ne prévoyant

plus de zone constructible sur les franges nord et sud, bordées par la zone inondable, les zones
humides identifiées, etles capacités desréseaux (adduction en eau potable, assainissement, défense

i ncendi e, LeBLUdot edrmettre la projection sur le long terme de son développement et
donc prévoir des aménagements qui permettront de faire le lien entre les quartiers existants aux
nouvelles zones urbanisées , mais aussi aux zones de développement futur.

Au-del ™ du Bourg et de Vensac Oc®an, Vensac sdappuie ®ga
se sont d®vel opp®es dans |l e temps en application des dc¢

Toutefois en application de la loi littoral et du SCOT Médoc Atlantique, ces zones urbaines en doigts

de gants, sont définis comme des secteurs urbanisés. Ces secteurs ne peuvent plus assurer de
développement urbain méme en remplissage de dents creuses. En effet, ces secteurs qui se sont
développés en compétition avec le bourg, ne sont plus des secteurs de développement prioritaires.

Ces espaces b®n®ficient ddun environnement de tr s grar
il convient de conserver en tr s grande par tgérer »lled ®cr i n
constructions existantes de ces hameaux en permettant leurs extensions limitées.
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Enfin, suite aux ®v nements tragiques de | 0®t ® 20822, | e
car ces secteurs se situent dans des zones boisées et de risques de feux de forét. En effet  , ces secteurs

se situent en secteur orange (a proximité des secteurs boisés) défini par le PPRIF. De plus, des mesures

de débroussaillement sont inscrites dans le reglement afin que les propriétaires prennent la mesure

ddune protection rdensduefeux@edorétti s ~ vi s

1.3.4.Terminer le développement urbain de Vensac Océan

En complément du Bourg du bourg de Vensac, le secteur de Vensac Océan, en continuité du bourg

de Montalivet, qui est un pltle touristique structurant
terminé et prendre sa part dans le développement communal. Entamé avec le premier PLU de la

commune, le développement de ce quartier termine | dur b atoisiesna ét demiére tdaeches a
ddam®nagement sur | es terrains appartenant ~ |l a commun¢
Ce développement ultime de Vensac Océan a veillé a maintenir une distance conséquente avec le

centre -bourg, pour conserver deux unités urbaines distinctes et pour ne pas interrompre les coupures
ddurbanisation naturelles et ai nsi p t Mrsiesurvcette detnigre Tr a me
phase de Vensac Océan, la densification a aussi été la priorité, en continuité des deux précédentes

opérations de Vensac Océan | et Il.

Ce secteur étant déja aménageé, il est classé en zone UC, comme les deux premieres tranches de
Vensac Océan, et respecte  une certaine densité.

1.4.Paysage
La commune de Vensac s di nscr it dans un cadre paysager apport e
contraintes © son d®vel oppement urbain mais aussi ddin
vie.
En tant que commune | ittorale, |l a commune dispose de mi

et mettre en réseau.

Sur |l a partie Sud et Est de |l a commune sont pr®sents d
i mportante qui correspondent © |l a zone inondable. Ce s
milieux bocagers intéressants. Dans cette partie Est, secteurs trés agricoles, le Plu préserve ces terrains

ou aucune nouvelle construction ne sera autorisée de fait, afin de préserver ces enjeux écologiques

et par la compatibilité avec le classement en zone inondable . Au vu des enjeux sur les zones humides

et du patrimoine naturel aquatique de la commune, une attention particuliere sera portée sur la

gestion des eaux, notamment pluviales dans les zones a urbaniser, afin de ne pas dégrader les eaux

superficielles .

Sur la partie Sud, les boisements, notamment en accompagnement du marais, en continuité du
chenal du Gua et du chenal de de Ceinture, et la diversité de ces milieux sont intéressants et
favorables a la biodiversité.

Au sein de ces espaces, hotamment ceux en continuités du bourg , de nombres constructions se sont
développés par le passé. Désormais, |  a constructibilité des constructions existantes est volontairement
stoppée : seuls les changements de destination seront éventuellement possibles , le projet communal
se portant uniquement sur le développement du bourg de Vensac. Le PLUprotége ces espaces boisés
qui sont peu nombreux sur la commune

Sur la partie Ouest, les espaces dunaires composent un réservoir de biodiversité majeur qui est préserv é
danslePLU0 Y aucune construction nbéest envisag®e. En effet,
(pl age, s la préssryatioré e, ces espaces littoraux est donc inscrite dans le PLU afin de

poursuivre une gestion conservatoire des espaces dunaires de facon durable, de limiter leur

fréquentation et de les préserver de toutes atteintes. En compatibilité avec le SCOT Médoc Atlantique,

I a b and enstdiibilité e 100m est portée a 300m.
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Les trames vertes et bleues ainsi que les réservoirs de biodiversité et les espaces relais sont repérés et

matérialisés au sein du reglement graphique afin de protéger cette richesse . Le maintien de

| agriculture est ®gal ement favori s® en tant gubdact.i
notamment sur la partie sud de la commune.

Le projet de développement communal, en compatibilité avec les orientations du SCoT Médoc

Atlantigue s di nscrit donc dans | adéwlodpeament ®s limtaire slé¢ long geesrvoids.e

Cela doit notamment amener ~ contredire | e d®vel oppeme
actuel sur des séquences qui constituent des enjeux a la fois paysagers e t écologiques.

Par ailleurs, les vastes espaces naturels et agricoles présents sur la commune contribuent aussi a

apporter en de nombreux points une lecture harmonieuse du territoire, puisqu 6ils constituerl
coupures doéurbanisation majeures,| Puroipari saaut itoenr rd & eod tr e
concentrée par le passé le long de voies . Ainsi, si le développement linéaire a été important, en

revanche le mitage des espaces ruraux par une urbanisation disséminée est peu présent sur la

commune. Il convient donc d e conserver cette qualité paysagére . A ce titre, certains espaces
agricoles bénéficient d6un r ep@magd e r gl ement gr ap hunegpérennitédesi n de
derniers |lieux doéactivit®s agricoles sur |l e territoire

1.5. Protection des espaces naturels, agricoles et forestiers

1.5.1.Préserver le potentiel agricole malgré un contexte difficile

Au fil ddune wurbanisation i mportante durant ces derni
| agriculture sbest r®dui te. Cela sobest produit par al
toujours fluctuante. Silapartie Estdu terri toire estélemgeu & viticdture r®encoreer s | 0

présente en frange Est du bourg

Le Pl an Local déUrbanisme doit garantir | a p®rennit® de
Pour cela des zones agricoles sont positionnées sur les grands ensembles fonciers cultivés ou
cultivables.

Par ailleurs, la matérialisation des capacités de densification dans le calcul du potentiel urbanisable

th®orique °~ | 6®chell e communal contribue 7 | imiter | es
habitations dans | 6 av e n isation alddne été paviiégiéesur ded espates quine a n i

sont plus exploités ou exploitables au regard de la trop grande proximité des habitations.

De méme, pour appuyer les enjeux de modération de la consommation des espaces mais aussi de

diversification de | 6offre en | ogements sur | a commune,
zone AU par une implantation en mitoyenneté et en R+1 doit fa voriser | d®conomie de | a
dbespaces agricol es. De surcro’t, dans un contexte de

des tailles de terrain toujours plus réduites.

La d®f inition de zones agricoles et naturelles sp®ci fi
viticole et les activités agricoles en gérant la constructibilité de ces espaces agricoles. En effet, les

constructions a usage agricole sont autorisées dans les zones agricoles et les zones naturelles non

protégées ainsi que les constructions nécessaires aux compléments économiques et a la diversification

de | dactivit® agricole (inotourisme, ¢€é). De pl ussa il n
usage dohabitation qui exi stent danmiturklle fuizecantepas li€es d o mi n
a une exploitation ou une activité agricole. Toutefois, | application de | a |

extensions potentielles dans les espaces remarquables et dans les espaces proches du rivage.

Il esttoutefois n®cessaire de permettre ° ces habitations une ce
limitée et encadrée, mais cette extension permet au minimum la gestion de ces constructions. Les

annexes et les piscines sont aussi possibles. Toutefois, cette constru  ctibilité des constructions a usage
ddhabitation ¢ non agricole &€ sera encadr ®e spatial emel
ces constructions annexes sur les parcelles et de limiter le mitage des espaces agricoles et naturels et

la multiplication des conflits ddusages.
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1.5.2.La protection des massifs boisés

A travers la Trame Verte et Bleue, le diagnostic a pu montrer combien les massifs boisés présents sur la

commune constituent un enjeu fort dans le fonctionnement de la biodiversité locale. Au -dela de la
diversité des essences présentes et de leur taille pa  rfois significative, les espaces boisés présent ent par
ailleurs la particularité de servir de passerelle entre les différents milieux présents et ceci bien au  -dela

des limites communales.

Dans ce contexte, au regard des outils mobilisables dans le cadre de la révision du Plan Local

déUrbani sme, il sdav re important que |l e nouveau docume
réparer, les continuités naturelles. En particulier le long de s voies communales ou le réseau routier

ajouté au développement urbain progressif ont participé a la fragilisation des continuités naturelles.

En effet, dans le bourg, des espaces boisés sont maintenus en zone naturelle afin de préserver non

seulement le cadre paysager mais aussi les continuités écologiques locales int ernes du bourg.

Plusieurs outils sont ainsi mobilisés allant de la simple zone naturelle, en passant par les secteurs naturels

prot ®g®s, jusqud” la d®finition d6Espaces Boi s®s Cl as:
rapport au pr ®c®dent doeatencompatibilied dvacrliels presérigtioms du SCOT :Les
EBC sont ®tendus aux espaces bois®s de feuillus sur | &:¢

La Trame Verte et Bleue communale constitue une ossature essentielle dans la perception des
paysages. En effet, réseau hydrographique, topographie, boisements et agriculture constituent des
marqueurs forts qui valorisent les paysages communaux et les boisements sur le territoire.

Ces diff®rentes composantes doivent b®n®ficier dbéune a
temps. Elles ont souvent la capacité a délimiter de maniére claire les vocations des espaces parcourus,

ellessontdonc, au cas par cas, accompagn®es de servitude dat
afin déassurer | e maintien de |l eur qualit® paysag re ol

Les espaces naturels qui viennent cerner et traverser les espaces urbains, sont des éléments qualitatifs

qui expliquent aussi | 6attract i vdeladledrledaadaTmmaeMertevi e ¢ om
et Bleue, ils sont pr ®s er v®s dans | e Plan Local dédUr bani s me, m° me
Cbest notamment | e cas sur dans | e bourg de Vensac.

1.6. Continuités écologiques

Vensac b ®n ®f i ci e d o unet endarchnementalu rdadlune tr s grande qualit®,
particulier sur des réservoirs et corridors boisés qui assurent des connexions avec le réseau
hydrographique qui structure le territoire communal :le chenal du Gua et le chenal de de Ceinture.

Ces les boisements et ces marais constituent également le support de continuités écologiques a
domi nante humide, mais aussi |l e support ddexpression de¢

La présence de ces périmetres de protection est en cela un témoignage fort de la qualité écologique

| 6®chel |l e | oc aé\ensacL & coiriblé¢ a maintenin laafdbnctionnalité de ses espaces.
Toutefois, le PLU révisé souhaite renforcer la patrimonialitté de ces milieux écologiquement
remarquabl e, par | es diff®rents outiAsequledhppl ioddtrieomh ¢
littoral, il T uvr e ®gal ement ~ ®viterceslma |fireaugckmepnotuavtainotn °dter e por

écologiqu e plus particuliers.

Si Il e Pl an Local doUr banisme initial a permis de pr ®se
proximit® de ses cours doeaux , deslvdies comamundles aur de® sectelrs n ®ai r e
non loin du bourg notamment a entamé peu a peu les continuités « naturelles ». Le Plan Local
doUrbanisme r®is® tend donc ° compl ®t er |l es disposit
maintien des grands espaces naturels et de stopper | es constructions 7 pr
environnementaux fo  rts en périphérie du bourg de Vensac.
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L6ensembl eboitd @& outilsa» du PLU est ainsi mobilisé, aussi bien des Espaces Boisés Classés que

| usage de servitudes de pr®servation du patrimoine pay
19 et L151-23 du Code de | 6Ur b esticisaneefois de @naifitgnie la fonctionnalité

écologique des poches boisées (qui jouent le rble de « pas japonais » dansla connexion = | 6i nt ®r i e
dubourg) et aussi do®viter |l a dissolution progressive du c

le tissu urbain.

En outre, le PLU de Vensac révisé concourt a maintenir des motifs naturels et paysager qui participent
au fonctionnement écologique du territoire tout en Tuvrant N l a pr®servati
existantes dans la périphérie immédiate du bourg.

1.7.Habitat

1.7.1.La production de logements neufs

Vensac fait la démonstration de son attractivité depuis plusieurs décennies malgré les contraintes
physiques du territoire communal. Son positionnement ¢gR®@
de vie et Gdulkaargd Lesparee ) et la proximité de la RD1215 permettant de rejoindre la

métropole Bordelaise, rend la commune attrayante pour la population cherchant a conjuguer cadre

rur al et proximit® des |lieux dbéactivit®s.

Au-del ~ de ce constat, l e projet communal doi t Mé&déci nscr i
Atlantigue en matiére de réalisation de logements neufs pour les années a venir, en particulier au
regard de son statut de « commune rural e ».

Pour mettre en Tuvre ce programme, et au Vemsagapludieudes pr
leviers sont mobilisés pour atteindre cet objectif

- permettre une certaine densification des espaces libres existants au sein des zones urbaines ;

- Recourir, en complément, a des extensions urbaines limitées au besoin. Le phasage et la
ma ' trise ddédune certaine densit® assurent l a mod®r ¢
naturel, agricole et forestier nécessaire.

Les Orientations ddAm®nagement et de Programmati on [
programme maitrisé de 14 logements sur le bourg de Vensac sur 12 000m2 . De plus, 13,56 hectares
ddbespaces potentiellement densifiable au sein du tissu
nouveaux logements.

Perspective de production de logement retenue

Renouvellement de la population

. 77 logements
(calcul du point mort) g

Accueil de nouvelles populations 66 logements
Total production de logements 143 logements
Objectifs de reprise de vacance Pas un enjeu a Vensac

Total mise sur le marché de nouveaux

143 logements
logements

De plus, |l a structure de | 6urbanisation du bourg et des
au développement deldhabi tat alternatif de type tiny house,

Seuls les zones UK sont propices architecturalement a accueillir des résidences démontables (insolites,
yourtes, tiny house, bulles, igloos) constituant I'nabitat permanent de leurs utilisateurs.
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1.72Ent amer un processus de diversification de | 8off

Vensac se caractérise par une certaine homogénéité de son offre de logements. Méme si la

commune nda pas dodédobligation ° ce stade de d®vel oppeme
sociale, et en conséquence de diversification de son parc de logements, il est apparu opportun que

l a r®vision du document do6urbanisme op re une ®voluti ol
En effet, S i |l e d®vel oppement du mod | e ddohabitat pavi
d®mographique continue depuis de nombreuses ann®es, C ¢
déassurer |l a p®rennit® de certains @ donppeoposa) tue lec o mme

portage de formes urbaines plus compactes, sur des parcelles plus petites par le secteur du bourg

induit un renouvellement de population plus important.

1.8. Transports et déplacements

Mal gr® | a gestion actuelle et depuis quelgques ann®es dI
ddancienne g®n®r ati on, | e del ®ensat ospdpeesnte nt ®aulribsa® nsans r@
compl te quant 7~ la recherche d6une ambition globale e

différentes composantes : forme urbaine, paysage, environnement, rationalisation des réseaux, et la
prise en compte de la mob ilité dans toutes ses dimensions.

La r®vision du Plan Local déurbani sme est | doccasion,
de mise en Tuvre, dbéaborder cette probl ®matique.: Deux
- Le positionnement géographique intercommunal de Vensac et les orientations souhaitées
en mati re doaccue;l de popul ati on
- La mobilit® de proximit® comme composante ddéun ce

1.8.1.Amener les habitants & proximité de la desserte en transport en commun

Dans une logique de cohérence, il apparait important que les logiques de développement de

| ur bani sat ntalm nsdé iumsecrioge que de fonctionnement ~ | d®ch
Ai nsi l e Projet doAm®nagement et de D®vel oppement Dura
en découle, privilégie le développement urbain de Vensac sur les deux entités urbaines tournées vers

les centralités du Médoc , tout particulierement Lesparre et Soulac .

En effet, Vensac e st positionn®e g®ographiqguement " |l 6interfac
ddempl oi s mai s 128xonstituedum axe majeBr@e desserte de cette partie du territoire

girondin et une trés grande partie des flux de circulation en provien t. Dans ce cadre, les orientations

de d®vel oppement port®es par | e Plan Local todréeds pllsni s me
fortement | a commune vers | es dyalagpargausSisd .de | 6aggl om®r ¢

I'l sbéagit donc de f avor i deeVensdcben temant eompte de & logalsationldest i o n

services et équipements proposés par les communes de proximité. Ainsi, | eSpace de développement
du Bourg se situe a proximité immédiate des arréts de transport collectif le long de la RD 1E4.

182 Faredupr oj et ddextension, des outils de structurat
A travers | e nouveau Plan Local ddUr bani s me, il sdagit
des quartiers dans |l es projets de d®vel oppement de | Bur
communal des derni res d®c e gle géaéale sparguxtapositioR alé prges, en r =
individuels | es uns ° c¢*t® des autres, sans r ®f 1l exion
quartier o,u "ddludne x esaéuents secteurd de développement
A ce titre, | e Pl men s Aogmui edéUurbanies Orientations d ¢
Programmati on (OAP) pour faire de | dorganisation de 1|8

service de | durhanisation 7 venir

Ainsi, la zone a urbaniser prévue dans le plan de zonage est localisée au sein du bourg de Vensac, la
zone de Vensac Océan étant entierement aménagée, sans extension possible désormais, et
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constituent l e renforcement de | denvel oppesdiirbai me @i
| 6espace,dans bnalianr ge espace interstiti ellviendea do® repfaraer | Gur b
| durbani sati on, au pHowgetdeseséghipemehts. cent r e

19.9R®seaux do®nergi e

En mati re ®nerg®tique, |l e6 Rl paslLdeabrdpbtbdei s@eel opp
production doé®nergies renouvel abl es

La volont® de densification et de compacit® de | ddur bani
avec une majorité de réalisation potentielle de nouveaux logements au sein des zones urbaines A peut

permettre une gestion plus économe en ressource, nota mme nt dans | doptimisation

ddo®nergie

1.10. Communications numériques
La couverture numérique du territoire communal constitue un enjeu important, notamment pour les
m®nages pratiquant | e t® ® ravail, mais aussi pour des

La fibre optique a été installée a partir de 2021. La commune est donc couverte par la fibre optique.

1.11. Equipement commercial
Ld®qui pement commerci al au sens | arge ne constitue p:
développement de la commune de Vensac . Néanmoins, le projet de développement proposé

demeure cohérent sur au moins deux aspects

- Le renforcement de | durbanisation du bourg, par |
|l e processus de densification dans | e temps et do1
un seui l mi ni mal n®cessaire ° | dinstlomdtérmmet i on ddac

- LeBourget VensacOcéan sont | es deux entit®s urbaines 0% |

population sont privilégiés. Ces entités urbaines sont les plus proches de la RD1215 ou des
RD 101 et 101E1 qui assurent une connexion vers les services marchands et commerciaux
les plus proches, & Montalivet, Soulac et Lesparre  par exemple.

1.12. Développement économique et de loisirs

Le Pl an Local doUr bani sme assure | e maintien des activi
existantes sur la commune, a savoir

- Le maintien des activités artisanales existantes, par la cr ®ation d&xdarsleboorg e

afin déassurer | es e dévdaoppemeatrds c aeastespacés! le leng de la
RD1E4Vensac ne b®n®f i ci ant db6éaucune zone ®conomique db©o
important de simplement gérer les zones existantes (extensions, annexes, e) .

- Lemaintien des activités  agricoles existantes sur la commune en maintenant un classement
en zone agricole de ces espaces productifs mais aussi en préservant les espaces sensibles
du secteur des marais

- La gestion des campings existants en espace dO6®qui pement s touri st
ddoh®bergemEnt ce sens, au sein du p®rim tre actue
activités existantes : hébergement, restauration et les équipements de loisirs. De plus, une
attention est portée sur la gestion de ces activités situées en limite de coupure
ddurbanisation ou dans une coupure do6urbanisation
ddautre part ils se localisent fisquefeuxdef®réi. eur du m
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1.13. Mod®r ati on de | a consommati on de | des
| 0 ®t al ement ur bai n

En application des objectifs du SRADDET Nouvelle Aquitaine et des prescriptions du SCoT Médoc
Atlantique , le PLUde Vensac cherche a répondre aux enjeux de modération de la consommation des
espaces naturel, agricole, et forestiers (NAF).

Le Projet doAm®nagement et de D®veloppement :xlePlanbl es &

Local doUr bani sme ne remobil i s &b¥degeasmced nat@rel,agricokelete nt doe
forestier consommés entre 20 10 et 2021, soit environ 8 hectares ». En effet, suite & la mise & jour des
donn®es pour | 6appr old@étiodecda réfdrenceP L ld diagsosticamontr é qudun t ot al

de plusde 2228hect ar es d Oauseh Agrieoke et Rorestier (NAF) a été consommé

20131-2020 20212030

Période de Diminution de
référence 55%

Consommation @spaces NAF

22,28hectares

2021-2024
Conso NAF : Tempsdu PLU
9,39ha c 202
Dont 5,78 ha 11,43hac 5,78ha=
en dehors de
I@nveloppe P 2 C P Kl
urbaine
Pour sdinscrire dans <cet objectif vertueux, et en | 0o
|l ogements, | e projet de d®veloppement sdappuie principsé
densification au sein des zones urbaines et des futurs espaces de développement . En effet, sur la
totalité des espaces mobilisés  pour la réalisation de nouveaux logements
- 66% des capacit®s ddaccueil sont des eseazoebtAlibre
etUB) ;
- 34% des capacit®s ddaccuei l r®sul t efUCetdlB®.xt ensi ons
De plus, il faut appliquer un coef f36%a48% durled mrramsRlibresnt i on

identifies en zone UA et UB car |l es propriétaire s des espaces libres dans ce s zones ne sont pas
nécessairement vendeurs ou ndont pas de prepetsl de zoaorstdrilec
convient de retirer 20% de la surface pour prendre en compte la réalisation de S aménagements,

notamment les routes.

En tout état de cause, le développement de I'habitat est principalement prévu au sein de I'enveloppe

urbaine existante. Le seul secteur de développement en extension est situé en zone 1AU au sein du
bourg . Ce point est a souligner, en ce qu'il permettra de concentrer I'urbanisation dans les secteurs
desservis par les réseaux et les services, dans le village de la commune.
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Surface Surface
aprés apres
rétention rétention Nombre de
Surface en ) .‘
ha fonciere fonciere logements
(35% sur ley (45% sur lef attendus
zones Ua e] zones Ua €]
Habitat Ub) Ub) Densité
Total 14,85 12| Entre 120 et 13
1AU 1,28 12 14
1AU 1,28 11 14
U 13,56 12| Entre 106 et 11¢
UA 0,25 0,16 0,14 12 2
uB 9,56 6,21 5,26 12 Entre 63 et 75
ucC 3,76 11 41
LoO®t al ement urbain est donc particuli rement |
de | dhistoire du d®vel oppement ur bai communal

De surcroit, les secteurs de développement
pui squdune

ur bai ne

si on enléve les surfaces dédiées aux aménagements)

Les objectifs du PLU ont été vérifi és en fonction du SCOT Médoc Atlantique. Le SCOT approuvé prévoit

un phasage

- 2020-2030:
- 2030-2040:

consommati on

ma X i
consommati on maxi
ayant ®t® tr

le d®vel oppement
projet de développement, méme extrémement maitrisé, il est nécessaire de prendre en compte

|l 6int ®gr alit®

consomm®s
per mi se

10 (2022-2032), mais ayant prisd u
son application devrait perdurer au

consommer

La cr®ation de |l a zone 1AU pedfiatcdeit ®p®mdggdapul gakj q:
|l a seule production de | ogements en. zone urbaine
Le |l otissement du bourg ndentre pas dans I a

aménagements de voirie de réseaux ont été réalisés avant 2021.

mal e
mal e

soutenu

de | 6enveloppe de
en dehors de
| dhori zon 2030 a en
retard, sa mise en
-dela de 2032.
encore 2,22 hectares

| hori zon

de
de

sont également plus vertueux en matiere de densité
d elfogemeént® / heotake esh n @plijuée Isupérieure & 12 log/ha

5ha
3ha

développement de Vensac Océan est comprise dans la consommation, car méme si les

am®nagement s
consommati on
donc

appara’t
projet de PLU.

En application des régles du SCOT, seuls les espaces libres de plus
consommateur s
consommatri ce NAHlea pacresommat i on
consommati on

sont

1,28 hectare. Cet t e
globale, portée a 2040.

PLAN

LOCAL

sont
d d e spac e s-OddadhnF estpcomptabilidé esur B période 2021

comme C 0 n s o séndaris le catdre de8 eapagit@scdel

r ®al i

de

D 0 U RdppAriNd prBsditition

s ®s ,

| a

ddespace

est

NAF.

donc

de 5000m? en enveloppe urbaine
Seul e
ddespaces
compati bl e

| a
NAF

0 Explication du projet et de la déclinaison réglementaire

ddeNAF,
ddeNAF,

jusquden

d

mit®

2024,

8( 5h & Bt ahreecst aa wtso rd Gse®sep
| 6envel oppla uoc dmd mmematnitare RDLslp &
e f lfe @LtU étant @fléchinnitialemene sure n t
T uvabearcanségu@b ut er a
Cela laisse donc la possibilité a Vensac de
2040.

consomma
A contrario, la derniére phase de

| e -cipamt éi¢ =talisdsO apnés®2021g d.a
-2024, elle
artifi

zone
port ®e
avec
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La cartographie ci -aprés permet en synthese de montrer combien la mobilisation des espaces
artificialisés a été prioritaire dans la définition des espaces libres & urbaniser dans la révision du Plan
Local doéUr bani sme.

Espaces libres par type de sol

‘1 Légende

0

‘DLimiTe de l'enveloppe urbaine

— Type de sol des espaces libres du
PLU
[l Teritoires artificialisés

[ Foréts et milieux semi-naturels

3

Territoires agricoles

3 b et Wi
Sources : DGFIP. Cadastr 2025 ;
- BD ORTHO. © IGN 2024 - reproduction interdite

Conception : Metropolis )
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2.Les Orientations doAm®nagement et de F

21.M®t hodol ogi e et objectifs des Orientat.i

Les

Programmation

Orientations d6éAm®nagement et de Programmati on ( OAI

Afin de maitriser |l es modalit®s doéurbanisation et a
gl obal des secteurs couverts par ces OAP, |l ouvert
cadre dbéop®ration(s) ddédam®nagement do annsnalerdefinie , port

au regard du potentiel mobilisable et de la complexité du découpage parcellaire entre les
propriétaires, ceci afin de répondre aux objectifs du PADD de développement urbain

cohérent, encadré et recentré sur des espaces de géographie priori taire de développement.

Pour chaque OAP, une densité minimale de logements a produire est prescrit eafin ddassur
| i nt ®gr ati on des nouvelles constructions au rega
programmation de | ogements, et ddune recherche de
de | despace, de | darmature territeor ifaDIAP ckd lean coOMPLE
avec les prescriptions du SCoT.

Conform®ment ~ |85 adrut iCGoldee Rl.el 5116 ur bani s me, et dans u
architecturale, urbaine et paysagere optimale au regard des enjeux des sites intégrés au tissu

ur bain do®j" existant, l es op®rations tehdrave®nreege ment
har moni sation des constructions futures ° | 6®chel |l

D®monstration devra °tre faiteuwrdddnu nter avvaariil®t R®u rd el ¢
urbaines et de hauteurs de b©t miseefhnux redkedsuenn sr, gll ampem
de lotissement devra étre étudiée.

Chaque OAP pr®sente un principe de structuration du r ®:

f

Les |liens entre | 86op®ration et | e r®seau existant e
sorties sur |l es voies de desserte externe ° | OAP ;

o ~+

Une desserte interne adaptée aux usages et aux flux de circulation engendrés par la nouvelle
urbanisation. Les OAP d®finissent ainsi une |l argeur
ddassurer | a r®al i sation des a m® n acglaionedouces ded e s®c
stationnement et définissent le type de voie a réaliser (sens unique, voie structurante a double
sens, impasseé) afin dbéoptimiser |l es conditions de

Une connexion piétonne avec les cheminements existants et les zones urbaines de centralités

et des bourgs pour favoriser |l es d®pl acements dou
services et les équipements, et limiter dans la mesure du possible les dépla cements
automobiles.

Chaqgue OAP d®finit |l es principes ddam®nagement favori s

urbaniser | i®s au contexte dans | equel | 6 OAP sdins re

1

Par | a d®finition dbéespaces verts |libres de toute
sites 7 enj eux particuliers mai s aussi afin dbdass
r®pondant parfaitement ° | 06identit® rurale du terri

Par |l a d®finition de mails plant®s ddarbres ~ haute
en interface avec |l e tissu urbain existant pour pr@G
au sein des bourgs.
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I sdagi't ®gal ement , syst®mati quement au sein de <chagq
nécessaires a la protection des interfaces ou la nouvelle urbanisation peut engendrer ou subir des
nuisances :

9 Limiter les nuisances et pollutions entre le milieu urbain et le milieu naturel, agricole et forestier
et assurer | e maintien de | a biodiversit® et de |
de haies ®paisses dbéessences v®g®tales | ocal es.

(@]
Q

1 En compatibilité avec le SCoT et le PADD du PLUi, toutes les OAP en limite avec une zone
agricole détermine une bande tampon de 10 metres de large pour les secteurs a vocation
déhabitation, maintenu en espace vert supposrdéux ddam®
et planté par une haies de bourrage épaisse alternant les essences arbustives et les sujets de
hautes tiges,

9 Limiter les nuisances et pollutions liées a la proximité des axes de transport majeur en assurant
un recul des constructionsvis -a-vi s de ces axes, recul val ori s® part
et/ou de haies végétalisées.

91 Limiter le risque incendie en créant un pare -feu de 50 metres autour des zones de
développement en contact avec la forét,

T Certains espaces verts ~ cr®er repr®sentent des esrg
étre des espaces verts pouvant accueillir des équipements ou encore des espaces verts
naturalistes.

[ sdagi't ®gal ement , et guasi ment syst®mati gquement au
am®nagements n®cessaires aux d®placements doux interne
dbassurer des connexions ver s |l es cheminemenltdsuteéxi sta
| abitomobiles pour des déplacements usuels et quotidiens vers les équipements publics et les services

(®col es, administrations, commerces,. arr°ts de transpol

Les Orientations dO6Am®nagement et de Programmation ( OAI

et sur une notice explicative. La notice explicative
colonnes :

1 Une colonne de prescriptions soumises a compatibilité forte : celles -ci devront trouver
obligatoirement une r®ponse dans | e projet doéam®nac
écrit de la zone concernée ;

1 Une colonne de prescriptions soumises a compatibilité : celles -ci devront étre prises en compte
dans |l a conception du projet mais pourront b®n®fici

réalisation du projet et en concertation avec le service instructeur ;

1 Une colonne de recommandations : celles -C i ndont aucuns caract res
pourront étre prises en considération par le porteur de projet selon leur pertinence au regard
du projet et du site concerné.
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2.2.0AP de Vensac bourg

2.2.1.Présentation du site

Périmétre du secteur 1AU et NL

Superficie globale 14 937 m?

1AU: 12741 m2 ¢CFATES YAYAY:HNIMOOMRQ2 LIS
NL: 2 196 m2

Nombre attendu de logements 14

Le bourg de Vensac au sens de |l a | oi littoral sdinscri
(voies d®partementales et communales. Cdest ~ | dint®ri
| urbani sati on d®vel opp ®eeten eostinudé ddsecommeirces, des égaipemedts s

et des services du bourg.

La zone est desservie par la route des Trieux et la Grand Rue via le lotissement communal. Un
empl acement r®serv® au b®n®fice de |l a commune permettr
de Malebrane.

Le terrain concerné par le développement est un espace composé de friches rudérales , il est bordé

sur trois c6tés par le lotissement communal déja bati, des espaces urbains construits le long de la route

des Trieux et du chemin de Malebrane, et sur | dautre p:
Le r®seau vVviaire per met un maillage interne du | oti ss
Mal ebrane qudil conviendra de s®curiser.
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2220ri entations ddam®nagement

3 L
% s

Légende

o |y Périmétre de 'OAP ) -

[ Batilourd Habitat Voirie
@ Bati léger “syly,  acréer

[ ] Parcellaire R+1 Hauteur PRINCIPE DE PLANTATION
o [ Eau Sécu:té r:utlére Arbres a hautes tiges
| Bl Emplacement réservé i 1 existant a préserver

o largeur minimale

wl d'emprise publique
E . a préserver (zone humide)
2z
ol
[=]
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Confor m®ment
architectur al

de maniére a conserver le cadre de vie rural du territoire. Pour rép

(vol um®tri e,

Pl an Local d
pes et programme ddam®nagement
-8 ardtui cCedeR. d&1 | 6Ur bani s me, on Viser e
e, urbaine et paysag re de | dop®ration do:
ondre a cet objectif on devra porter
une attention particuliere a la forme urbaine et aux caractéristiques architecturales du bati
aspect ext®rieur des constructions, vari ®
r glement pour | e |l otissement, r®di g® dan

constructions futures. U n

énoncera les dispositions traduisant cette recherche.

Principe et/ou programme
obligatoire

Principe et/ou programme
soumis a compatibilité

Principe et/ou programme
préconisé

t N23INJ YYI GA 4

La vocation principale de I
zone 1AU est résidentielle
pour la réalisation de 14
logements.

Forme urbaine

Recul par rapport 4
f QF f A3y S5edlgni

Recul par rapport au
limites séparatives 83 m
minimum ou sur au moing
sur une limite séparative
(R2 0 et R2 3
minimum)

Distance minimale entre }

constructions non
contigués = 3 metres
minimum

Emprise au Sol = 50 % de
& dzLISNF A OA S
fonciere.

Espace libre = 40 ¢
minimum dont 50% en
pleine terre

Hauteur = 6 métres.

Les habitations en R+
devront étre privilégiées.

Programmation
RQSIjdzA LISYSy
public

[ QF YSY I 3SYSYy]
intégrer le bon écoulemen
et la bonne gestion de
eaux pluviales, via de
fossés et noues paysagere

Orientations paysageéres e
environnementales

Les constructions devron
respecter un recu
minimum de 8 m le long d
la zone N au Sud. C
espace, qui devra étr
végétalisé et entreteny
(état débroussaillé), servir
aussi de bande tampo
paysagere.

La voie structurante de
desserte interne de la zon
bénéficiera de la plantatior
RQI NDbNBa RS

derniers devront bénéficiel
RQdzy SalL) OS
suffisant pour permettre le
développement et g
maturation des individus ¢
ft QN3IS | Rdzt (S

[ Qdzal 3S RS
phytosanitaires pour
f QSYiNBiGASY
verts et autres espace
libres de construction, es
proscrit.

Le site est concerné pa
tQl t Sl RS

nappes souterraines selo
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Principe et/ou programme
obligatoire

Principe et/ou programme
soumis a compatibilité

Principe et/ou programme
préconisé

5Fya f QSYLINHN
chénes pédonculé
existants doivent
obligatoirement étre
conserveés. s son
identifiés au titre de
f QF NIl A91CS. [ @

La zone Humide présent
sur le site doit étre
préservée. Elle est classg
en zone NL et bénéfici
S3lLtSYSyi
identification au titre de
f QF NI A Q3 SU. pn
recul des constructions de
m minimum, est demandg
le long de la zone NL. ¢
recul, quisera végétalisé e
entretenu (état
débroussaillé), servira aus
de bande tampon
paysagere.

Tout éclairage direct dg¢
f QSYGANRYYSY
autour des constructions
admises dans la zone, €
strictement interdit.

Sur les lots, les arbres ¢
haute tige (chéneg
existants) devront
0SYSFAOASNI F
pleine terre suffisant poul
permettre le
développement et g
maturation des individus ¢
f QN3IS | Rdzt G S

Une attention particuliére
est requise quant au choi
des espéces mobilisée
pour les plantations
RQIF NbNBasz R
fQFYSYl3aSYSy]

FFAY RQSGA
présentant un caractéere
exotique et/ou

envahissant. A cet effet,
conviendra de se référeau
guide «Végétalisation a
vocation écologique €
paysagere en Nouvelle
Aquitaine», établi par le
Conservatoire  Botaniqui
National Sud Atlantique
Une attention forte doit
étre également portée
guant au choix des espéce
FFAY RQS @
concentrationdes espéces
présentant un fort
potentiel allergisant, ou le:

especes présentant ul
caractere hautement
inflammable.

le BRGM (niveal
«inondations de caves).
Au regard des limites
RQAY G SNLINB I
le BRGM, il es
NEO2YYl YRS H
de la proximité (ou non) ds
la nappe via des étude
ALISOATFAIldzSazx
des mesures constructive
adaptées le cas éélant.

[ Q2LISNY GA2Y
RQFYSyYyl 3SYSy|
comporter une voie
structurante, sur une
emprise publique de 8

Les aires de stationnemer

Les voies de dessert

o : . 5 non couvertes devroni principales seront
Pnnmpesvtil)tiae(;wculanon/ E?ntirr?:ale. - AE LISNXYSGGONB tqFO02YLJ IySSa
eaux pluviales et ne pa aménagement paysage
étre imperméabilisées. qualitatif.

Le réseau viaire prévoira u

maillage avec [

lotissement communal déjq

ONB Sz Ay aaAa
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Principe et/ou programme
obligatoire

Principe et/ou programme
soumis a compatibilité

Principe et/ou programme
préconisé

chemin de Malebrane vi
un emplacement réserveé.

[ QdzNDB F yA &l (A
RIy & fS o)}
2LISNF GA2Y RQ
RQSyaSyof Sdi
portera sur la totalité de la
surface de la zone.

[ Q2 dz& S NI dzNB
Sad O2yRAGAZ
dzy S 02 dz@S NIi d
de défense incendig
suffisante pour permettre
flI RSFTSyas
du site. Ces dispositif
doivent étre identifiés
comme «disponible» par
le SDIS.

I 2yRAGAZY R
f QdzND I y A &

3. Explication des choix retenus pour établir le zonage et le reglement

Ce chapitre s'attache a expliquer les différentes régles telles qu'elles apparaissent a la lecture du
reglement écrit et du reglement graphique. Le réglement a été élaboré sur la base du code de

| Gurbani sme apr s applicati on dmesmé (ardonn@rfceodu BBesepttmbrec o de de
2015).
Le réglement du PLU a ainsi été béati sur la base de 3 objectifs :

T L6®nonc® pr®al able des d®finitions et des principes

afin de préciser les bases sur lesquelles s'appuient les dispositions prescriptives ;

1 Un réglement congu sous forme de livret réunissant les prescriptions spécifiques et les regles
générales applicables a toutes les zones

1 La traduction du projet d'aménagement a conduit a la définition de
zone agricole et 4 zones naturelles
ou rurales sur le territoire communal

8 zones urbaines, une
, Ce qui est cohérent avec la diversité des situations urbaines
de Vensac .

A chaque zone correspond un réglement dans lequel se trouvent les informations essentielles relatives

a la connaissance des droits & construire et des conditions de réalisation d'un projet. Toutefois, outre

le plan de zonage, des dispositions complémentair es sont a consulter le cas échéant dans des
documents indépendants mais qui font partie intégrante du réglement.

I'l s'agit de |1 380Orientation dodAm®nesgplenmrepgienantdes risques. Pr ogr a mi
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3.1.Enoncé des définitions des destinations des constructions

Les destinations des constructions, décrites ci -aprés, sont définies en application du code de
l'urbanisme. Tout projet de construction, d'aménagement ou d'installation se réfere a l'une de ces
destinations.

Lorsqu'un ensemble de locaux présente, par ses caractéristiques, une unité de fonctionnement, il est
tenu compte exclusivement de la destination principale de cet ensemble. Toutefois, dans certains cas,

pour certaines destinations ou certains zonages, des conditions particulieres peuvent étre définies.
Celles-ci le sont alors expressément dans la regle de la zone concernée.

Lorsqu'une construction ou un aménagement releve de plusieurs destinations sans lien fonctionnel
entre elles, il est fait application des régles propres a chacune de ces destinations, au prorata de la
surface de plancher affectée a chacune d'entre elles.

3.1.1.Exploitation agricole et forestiére

La destination de construction « exploitation agricole et forestiere » prévue au 1° de l'article R. 151 -27
du code de l'urbanisme comprend les deux sous -destinations suivantes : exploitation agricole,
exploitation forestiere.

1 La sous-destination « exploitation agricole » recouvre les constructions destinées a l'exercice
d'une activité agricole ou pastorale. Cette sous -destination recouvre notamment les
constructions destinées au logement du matériel, des animaux et des récoltes

1 La sous-destination « exploitation forestiere » recouvre les constructions et les entrep0ts
notamment de stockage du bois, des véhicules et des machines permettant I'exploitation
forestiere.

3.1.2.Habitation

La destination de construction « habitation » prévue au 2° de l'article R. 151 -27 du code de l'urbanisme
comprend les deux sous -destinations suivantes : logement, hébergement.

1 La sous-destination « logement » recouvre les constructions destinées au logement principal,
secondaire ou occasionnel des ménages a I'exclusion des hébergements couverts par la sous -
destination « hébergement ». Lasous -destination « logement » recouvre no  tamment les maisons
individuelles et les immeubles collectifs.

1 La sous-destination « hébergement » recouvre les constructions destinées a I'hébergement
dans des résidences ou foyers avec service. Cette sous -destination recouvre notamment les
maisons de retraite, les résidences universitaires, les foyers de travailleur s et les résidences

autonomie.
I'l a ®t® choisi dans chacune des zones ddédinterdire | &i.
En effet, la structure de | durbanisation du bourg et
propice au d®vel oppement de ce ddédhabitat alternatif de

Seuls les zones UK sont propices architecturalement a accueillir des résidences démontables (insolites,
yourtes, tiny house, bulles, igloos) constituant I'nabitat permanent de leurs utilisateurs.

3.1.3.Commerce et activité de service

La destination de construction « commerce et activité de service » prévue au 3° de l'article R. 151 -27
du code de l'urbanisme comprend les six sous  -destinations suivantes : artisanat et commerce de détail,
restauration, commerce de gros, activités de servi ces ou s'effectue l'accueil d'une clientéle,
hébergement hételier et touristique, cinéma.

1 La sous-destination « artisanat et commerce de détail » recouvre les constructions
commerciales destinées a la présentation et vente de bien directe & une clientéle ainsi que
les constructions artisanales destinées principalement a la vente de bhiens ou ser vices.
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1 La sous-destination « restauration » recouvre les constructions destinées a la restauration
ouverte a la vente directe pour une clientéle commerciale.

1 Lasous-destination « commerce de gros » recouvre les constructions destinées a la présentation
et la vente de bhiens pour une clientéle professionnelle.

1 La sous-destination « activité de service ou s'effectue I'accueil d'une clientéle » recouvre les
constructions destinées a l'accueil d'une clientéle pour la conclusion directe de contrat de
vente de services ou de prestation de services et accessoirement | a présentation de biens.

1 Lasous-destination « hébergement hotelier et touristique » recouvre les constructions destinées
a I'hébergement temporaire de courte ou moyenne durée proposant un service commercial.

1 La sous-destination « cinéma » recouvre toute construction répondant a la définition
d'établissement de spectacles cinématographiques mentionnée a l'article L. 212 -1 du code du
cinéma et de l'image animée accueillant une clientéle commerciale.

314£qui pements doint®r°t collectif et services

La destination de construction « équipements d'intérét collectif et services publics » prévue au 4° de
l'article R. 151-27 du code de l'urbanisme comprend les six sous  -destinations suivantes : locaux et
bureaux accueillant du public des administrations pub liques et assimilés, locaux techniques et
industriels des administrations publiques et assimilés, établissements d'enseignement, de santé et
d'action sociale, salles d'art et de spectacles, équipements sportifs, autres équipements recevant du

public.

1 La sous-destination « locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques et
assimilés » recouvre les constructions destinées a assurer une mission de service public. Ces
constructions peuvent étre fermées au public ou ne prévoir qu'un ac cueil limité du public.
Cette sous -destination comprend notamment les constructions de I'Etat, des collectivités
territoriales, de leurs groupements ainsi que les constructions des autres personnes morales
investies d'une mission de service public.

1 La sous-destination « locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés
» recouvre les constructions des équipements collectifs de nature technique ou industrielle.
Cette sous -destination comprend notamment les constructions techn igues nécessaires au
fonctionnement des services publics, les constructions techniques congues spécialement pour
le fonctionnement de réseaux ou de services urbains, les constructions industrielles concourant
a la production d'énergie.
1 La sous-destination « établissements d'enseignement, de santé et d'action sociale » recouvre

les équipements d'intéréts collectifs destinés a I'enseignement ainsi que les établissements

destinés a la petite enfance, les équipements d'intéréts collectifs ho spitaliers, les équipements
collectifs accueillant des services sociaux, d'assistance, d'orientation et autres services
similaires.

1 La sous-destination « salles d'art et de spectacles » recouvre les constructions destinées aux
activités créatives, artistiques et de spectacle, musées et autres activités culturelles d'intérét
collectif.

1 La sous-destination « équipements sportifs » recouvre les équipements d'intéréts collectifs
destinées a l'exercice d'une activité sportive. Cette sous -destination comprend notamment les
stades, les gymnases ainsi que les piscines ouvertes au public.

1 La sous-destination « autres équipements recevant du public » recouvre les équipements
collectifs destinées a accueillir du public afin de satisfaire un besoin collectif ne répondant a
aucune autre sous -destination définie au sein de la destination « Equip ement d'intérét collectif
et services publics ». Cette sous -destination recouvre notamment les lieux de culte, les salles
polyvalentes, les aires d'accueil des gens du voyage.

3.1.5.Autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire

La destination de construction « autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire » prévue au 5° de
l'article R. 151 -27 du code de I'urbanisme comprend les quatre sous -destinations suivantes : industrie,
entrep6t, bureau, centre de congrés et d'exposi tion.

PLAN LOCAL Do U Rd&pbriNdpBsbitktion & Explication du projet et de la déclinaison réglementaire

publ |



PPN Pl an Local déUrbani sme

1 La sous-destination « industrie » recouvre les constructions destinées a l'activité extractive et
manufacturiére du secteur primaire, les constructions destinées a l'activité industrielle du
secteur secondaire ainsi que les constructions artisanales du sec teur de la construction ou de
I'industrie. Cette sous -destination recouvre notamment les activités de production, de
construction ou de réparation susceptibles de générer des nuisances.

1 La sous-destination « entrepdt » recouvre les constructions destinées au stockage des biens ou
a la logistique.

1 Lasous-destination « bureau » recouvre les constructions destinées aux activités de direction et
de gestion des entreprises des secteurs primaires, secondaires et tertiaires.

1 Lasous-destination « centre de congrées et d'exposition » recouvre les constructions destinées a
I'événementiel polyvalent, I'organisation de salons et forums a titre payant.

3.2. Principes généraux communs a toutes les zones

Sur | ensembl e des zones, des pr ®r equi s sont souvent
construction. Par ailleurs des obligations sont communes a toutes les zones.

3.2.1.Les dessertes et réseaux

Sur | 6ensemble des zones du PLU, il sb6agit ddassurer |
chaque parcelle, de r®duire | a multiplication des acc
largeurs minimales de voies permettant le partage de | 8espace public et des esp
priv®s ouvert au public pour tous |l es modes de d®pl acel

Les voiries doivent °tre pr®vues dodemprise suffisante
opérations autorisées dans ces secteurs. Les voiries sont pour la plupart destinées a étre reversées dans

le domaine public et doivent donc répondre a certaine no rme notamment concernant la défense

incendie

Les voiries en impasse sont a éviter afin de permettre de créer des connections inter -quartiers et
do®viter | O6enclavement des op®rations et des quartiers

Les voiries sont pour la plupart destinées a étre reversées dans le domaine public et doivent donc
répondre a certaines normes notamment concernant la défense incendie.

Le raccordement aux réseaux de chaque opération ou construction et les terrains constructibles sera
assur® (eau potabl e, assaini ssement collectif l or squd
électricité).

3.2.2.Le maintien des activités et constructions existantes

Le projet per met aux constructions existantes ° | a da:
do®voluer dans chaque zone, y compris en zone naturel
permettre les extensions et les surélévations, ou les piscines pou r les habitations.

Par ailleurs, afin de permettre | a pr®servation du cadr
Iégéres de laisir, les dépbts de déchets, les dépdts de ferrailles et de véhicules, la création de camping

et ddaire de caravaning, sont interdites.

3.2.3.Les protections des €léments du patrimoine bétis et naturels identifiés

Le patrimoine tant b®©ti que naturel a fait | dobjet ddur
projets, constructions, aménagement et installations doivent respecter les éléments identifiés au titre
des articles L.151 -19 et L.151-23ducodede | 6ur bani sme et port® sur | es plan

3.2.4.La gestion des annexes

Constructions ind®pendantes physiquement du corps prin
complément fonctionnel a ce batiment (ex. : blcher, abri de jardin, garage, remise, pool -house, abri
poubell es), | es annexes aux C 0 nos tconstituéni one sconstructians a g e d
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accessoire et non une extension de la construction principale. De faible dimension par rapport a la

construction principale, la construction annexe en est séparée matériellement (sauf piscines qui

peuvent toucher la construction principale) et ne communiqu e pas avec elle. La construction annexe

a une affectation complémentaire de celle de la construction principale : garage, local de stockage

de déchets, local a vélo, abri de jardin, local piscine. Il est réputé avoir la méme destination que la

construction principal e. La constructi on adewhaxssene comporte ¢

Les annexes aux constructions autres que celles 7" usag
fonctionnement de ces activités (bureaux) sont rattachées a cette destination.

Des lors la hauteur des annexes estlimitée a  4m au faitage quelle que soit leurs positions sur la parcelle.

325Les ®qui pements publics et doéint®r°t collectif

Pour | es installations, constructions assurant un servi
collectif de | a popul ation, l es r gles ont ®t® simpli:
permettre | a r®alisatiéméra. de projet doéint®r°t g

3.2.6.Les espaces libres et plantations
Les surfaces réservées au stationnement en extérieur devront étre plantées.

I'l est pr® uUu, selon | a disponibilit® dbéespaces |ibres,
de moyen développement.

Léam®nagement dbébespaces verts devra °tre pr®v u pour tol
publique.

327La r®alisation doaires de stationnement

O

Le nombre de cr®ation doaire de stationnement est ~ d®t
capacit® ddéaccuei l

Les surfaces affectées au stationnement seront fonction des destinations et/ou de la surface de
plancher, autorisées par zone.

3.3.Les zones urbaines

Au titre du code de l'urbanisme les zones urbaines sont dites "zones U". Peuvent étre classés en zone
urbaine, les secteurs déja urbanisés et les secteurs ou les équipements publics existants ou en cours de
réalisation, ont une capacité suffisante pour des servir les constructions a implanter.

Conformément au code de l'urbanisme les régles édictées peuvent étre différentes, dans une méme
zone, selon que les constructions sont destinées a I'habitation, a I'hébergement hételier, au bureau, au
commerce, a l'artisanat, a l'industrie, a I'exploitatio n agricole ou forestiére ou a la fonction d'entrepét.
En outre, des régles particulieres peuvent étre applicables aux constructions et installations nécessaires
aux services publics ou d'intérét collectif.

Le PLU comprend 7 types de zones urbaines, a savoir

1 Lazone UA couvre | &ntité urbaine | a plus ancienne de la commune etesten contactavecl a

zone do®qui pements avec | aquell e. Elelsdcaractérisogamuaent | e

densit® plus importante et wune i mplantation des construct
1 Lazone UBcouvre unevaste entité urbaine quiencerclelecentre -bourganciende Vensac . Elle combine

des f or mes ur baines relati vement peu dense correspond:

contemporain qui s 0 est udatree-boargps®riqie .ICEte popeupdurradaccueillir de

nouvelles constructions en densification de | denveloppe
f La zone UC concerne | dunit® urbaine de Vensac Oc ®an, en

proximit® de | 6oc®an. Cette zone sO0est d®vel opp®e sous f
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1 La zone UD couvre | es espaces urbanis®s sous forme pavil |
des entités plus anciennes. Les zones UD sont localiséesau -del ™ de coupures ddurbanisat
raison, contrairement aux zones pavillonnaires de la zone UB, elles sont inconstructibles.

f La zone UE est destin®e ~ | daccueil des ®quidpbe@adunc atd doim,t
de sports, de loisirs, de santé,etc. La zone forme |l e ciur de bourg. L ¢

bien plus conséquentes et organisées au sein de vastes espaces publics.

1 Lesecteur UXestlocalisé en continuité ducentre -bour g, .Coé HtEsun secteur de g
qui couvre |l es emprises db6une entreprise existante

1 La zone UK couvre les emprises des trois campings de la commune. Ces trois campings sont
aménagés en Parcs Résidentiels de Loisirs (PRL).

3.4.Dispositions retenues pour assurer la compatibilité avec la loi littoral et
capacité des espaces urbanisables

Laloi n°86-2 du 3 janvier 1986, dite loi littoral, a pour ambition de protéger et mettre en valeur le littoral.

Les articles L.121-1 a L121-51 traduisent réglementairement les objectifs de la loi, en définissant les

espaces et milieux a préserver,lesesp aces proches du rivage, |l es coupur
ensembles boisés significatifs.

ArticleL121-21 du Code de Il dur bani s me

«Pour déterminer la capacité d'accueil des espaces urbanisés ou a urbaniser, les documents
d'urbanisme doivent tenir compte :

1° De la préservation des espaces et milieux mentionnés a l'article L. 121-23;

1° bis De l'existence de risques littoraux, notamment ceux liés a la submersion marine, et de la
projection du recul du trait de c6te ;

2° De la protection des espaces nécessaires au maintien ou au développement des activités agricoles,
pastorales, forestiéres et maritimes ;

3° Des conditions de fréquentation par le public des espaces naturels, du rivage et des équipements
qui y sont liés.

Dans les espaces urbanisés, ces dispositions ne font pas obstacle a la réalisation des opérations de
rénovation des quartiers ou de réhabilitation de I'habitat existant, ainsi qu'a I'amélioration, I'extension
ou la reconstruction des constructions existant  es. »

La capacit® ddaccueil de | a commune r®side dans | a mat «
de |a zone " wurbaniser. Ces secteurs sO0®tendent princi
a environ 10km du littoral atlantigue, mais aussi a Vensa c océan, secteur proche du littoral, en

continuité de la zone urbaine de Montalivet. Le SCOT classe le bourg de Vensac comme

aggl om®r ation et Vensac Oc®an comme village, au titre
deux unit®s ur b@idhess iqgu@eoxnt]l € espaces urbani s®s et | es
Les |limites de | durbanisation ont ®t® d®taill ®es dans
matérialisées se basant sur les qualités urbaines des sites, et les éléments matérialisant une coupure

ddurbanisation (routes, espdee Vrastacelféadi.t Lleobpetg d
| ur bani sation anciennes mais cons®quentes | e |l ong des
nombre de ces espaces et |l es discontinuit®s pr®sentes
diffus. Cesespacesso nt non constructibles, aucune nouvelle const

restent des espaces urbain.  Seules les extensions et les annexes des habitations déja existantes peuvent
étre réalisées, en respectant les conditions énoncées.

Léensemble des espaces et milieux r e mMiipauulabdahndeldtordeont c |
portée a 300m par le SCOT). Les espaces nécessaires au maintien et au développement des activités
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agricol es, pastoral es, foresti res et maritimes peuven
ai nsi gue | es constructions ddhabitation existantes et

Les espaces boisés significatifs sont inscrits en espaces boisés classés, exceptés certains espaces boisés
qui se trouvent enchassés dans la trame urbaine du bourg, et qui sont peu denses.

En plus do6é®viter tout classement en zone urbaine ou
ou agricole, le PLU, ici présenté, vise a reclasser des terrains constructibles a ce jour en zone agricole

ou naturelle. Le PLU engage ainsi un niveau de protection élevé pour les espaces nécessaires au
maintien ou au développement des activités agricoles, pastorales, forestieres et maritimes.

Léuniqgue zone ouverte ° | durbanisation se trouve en ex
en lien avec le dernier lotissement créé sur la commune, et dans un espace enchassé par une
urbanisation relativement anci en desaxgswstructigaite dgutboudy®a el opp ®
zone © urbaniser vient donc organiser un ciur ddo Il ot,
nouveau lotissement. Ce secteur est donc en fort retrait du littoral, le bourg se trouvant a environ 10km

de la fagade atl antique.

Aucune zone 2AU nob6est pr®vue.

Les deux zones urbaines, du bourg et de Vensac océan ont la possibilité de se densifier, de hombreux

espaces libres y étant présents. La zone urbaine du bourg de Vensac est étendue, et de vastes

espaces naturels se trouvent encore en son sein, et font donc partie de | a zone ddaggl
sens de | a | oi littoral. Les ¢ ou pdela descesdgpaceshquinsbns at i on
néanmoins classés en zone naturelle.

Le choix de développement de la commune permet ainsi de maintenir les équilibres du territoire entre
espaces urbanisés/urbanisables et espaces agricoles, naturels et forestier, en diminuant méme le poids
des espaces urbains.

La zone agricole ne permet que |l es constructions et in
De m°me en zone naturell e, la constructibilit® est <con
pastorale ou forestiere. Seules les habitatons e xi st ant es ~ |l a date dobéapprobat

évoluer a la marge.

Concernant les risques littoraux, notamment le risque inondation par submersion marine, un PPRI et un

PPRL sont opposables. La commune est aussi dot®e ddun |
La capacit® dbéaccueil des espaces urbanis®s ou " wurban
des équilibres nécessaires a la préservation des milieux, a la prévention des risques, a la protection des

espaces indispensables au maintien des activités et a la fréquentation des espaces riverains du littoral

par le public.

La capacit® ddéaccueil en terme quant i t aSuifates et sapacids®t ai | | ¢
ddaccueil d®gagMecseldas fdd)j oute | daccueil saisonnier, es

des 3 campings existants sur la commune

- Camping Yellow Village, au nord du bourg : 201 emplacements
- Camping du Vieux Moul i n289émplacéneente st du bourg
- Camping de Tastesoule, au centre de la commune : 152 emplacements
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3.4.1.La zone UA
3.4.1.1. Le zonage : contexte urbain ou géographique

Carte 1: Localisation de lazone UA

Type de zone

Bl uA

| < -T2
T :I%M

> QO/00(¢

[ele Noje)

‘P OO OO
La zone UA couvre | Gespace urbain le plus ancien de la commune et se compose de deux unités . La
zone UA est organi s®e en contact avec | ededaccommure, ad mi ni
encerclant partiellement la zone UE, ce qui permet de marquer le centre  -bourg historique.
En effet, compos® ddun tissu boOti traditionnel, | es con
implantation en alignement ou trés proche des emprises publiques. Les parcelles sont généralement
en laniére, avec les constructions implantées en alignement ou proche de la voie, laissant peu ou pas
de transparence sur |l es arri res. Les arri res sont co
bande . I est " noter que <cette urbanisation ancienne

pot ent i altangio® st dedénsification.

3.4.1.2. Objectifs recherchés dans le réeglement

La zone UA a laissé une empreinteurbaine tr s i nt ®r essante puisqubelle cont
de gravit® de |l a commune qui néest pas | e centre g®ogr
Les implantations vis -a-vis des emprises publiques et des limites séparatives, les hauteurs moyennes des
constructions, |l es mat®riaux traditionnels utilis®s (pi
la qualité percue de ces entités bati es traditionnelles, qui se démarquent des trés nombreuses

constru ctions contemporaines, plus standardisées, qui se sont implantées en continuité

Ldobjectif r glementaire est donc de s6inscrire dans u
font référence en matiére de compacité et de densité pour la commune.

I'l sb6agit principalement de
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Valoriser le noyau urbain ancien par le maintien des formes et des implantations urbaines
traditionnell es. Les constructions nouvell eaecseront
unrecul al | ant % metrepumaximum des emprises publiques ou privées pour permettre

des effets de décrochement et, afin de préserver voire de recréer les fronts béatis traditionnels.

Les constructions seront implantées sur au moins une limite séparative latérale.

Maintenir la vocation résidentielle qui reste prédominante. Etant donné la fonction centrale de
lazoneUA" | 6®chell e du bourg et sa nliestnéteairddesnefpasnct i or
empécher une diversification des fonctions , hotamment pour | O6i mplantatio

services de proximité

Maintenir la densité batie en respectant les caractéristiques des tissus existants et les spécificités
identitaires du ciur urbai n Pmaufdtage . Degplug la distancena x i ma |
minimale entre chaque construction sur une méme unité fonciére sera de 3 métres minimum

afin de favoriser une densification.

Par ailleurs, | 6emprise au sol sera de 70% maxi mum
vers les espaces naturels.

En ce qui concerne |l es caract®ristiqgues architectur
favoriser | 6i nt ®gr ati on des nouvelles construct.i
spécificités de la forme urbaine des hameaux anciens.
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3.4.2.Lazone UB

3.4.2.1. Le zonage : contexte urbain ou géographique

Carte 2: localisation de la zone UB

Type de zone

La zone UB constitue | es extension s urbaine s contemporaine s qui se sont opérée s autour du centre -

bourg , au fil des dernieres décennies , et rel i ant aujourddhui certaines un
déconnectées du bourg . Certaines constructions anciennes, autrefois isolées,  sont ponctuellement

englobées dans ces nouveaux quartiers urbains en zone UB.

lazones UB englobe | es extensions wurbaines qui se trou
telles que délimitées dans le diagnostic. Les extensions urbaines, souvent moins denses que celles des

zones UB, qui se trouvent en afionbootrclassédses zomedD.pur es dour b
La vocation majoritaire est r®sidentiell e, mai s ponct

présente, surtout en liaison avec les besoins des entrepreneurs indépendants locaux.

La zones UB couvre uniquement le secteur géographique du bourg. Léurbanisation sdy est
depuis de nombreuses années  au coup par coup le long des axes de communication existants, de

mani re moins dense que dans |l es zones de bOti tradi
pavillonnaire. Ce d®vel oppement a |l aiss® de vastes espaces na
urbanisation en périphé rie. Plus récemment, certains lotissements ont été créés au sein ou en

continuité directe de cette urbanisation au coup par coup , de maniére plus organisée, bien que ces

lotissements ne viennent pas nécessairement organiser des quartiers

L6objecti f gdordotex le boerg de Vensac, en promouv ant une densification horizontale
de ces secteurs sous forme ddhabitat individuel, compat
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3.4.2.2. Objectifs recherchés dans le reglement

Les principes morphologiques réglementaires de cette zone sont batis sur la vocation principalement

résidentielle delazoneU Bet sur | e constat dodune capacit® de densi

ddéexpl oiter ~ cnealgr ane retention fodciere forte s

Le réglement permet une évolution mesurée de ces quartiers par division de parcelles ou construction
des « dents creuses », dans le respect de la forme existante, en correspondance avec la capacité des

f

r®seaux (voirie, r®seau doeRkduecpoatiachilte®, éas.sai ni ssement,
1 sbagit en revanche de <circonscrire | es possibilite@

espaces haturels ou agricoles périphériques, notamment pour favoriser un processus de densification.

I'l sbéagit principalement de

T Favoriser | a constructibilit® des espaces | ibres
fonctionnelle y sera de fait l i mit®e par | a forte
autant, sous condition de ne pas créer de nuisance, de main tenir la possibilit
professionnelles de petites dimensions (artisanat,

T L&di mpl antation doi t s 0 a d a pst tees différentesd eselon des rsdctewgsur at i o

géographiques , mais permettre une densification de ces espaces en contact avec le centre -
bourg :

o | mposer | 6i mplantation selon un recul all;ant

o0 Permettre wune gestion -ahds désllimitep képanativast latérales v i s

différentes en fonction des cas  : soit sur au moins une des limites séparatives latérales,
soit a 3 metres minimum.

a |

T Au regard dbéune recherche de plus de densit®, et o}
taille plus réduite, favoriser la possibilité de réaliser des constructions avec 1 étage , alors
qudaujourdodhui l es construct.ions °~ ®tage sont plut?

1 Maitriser le processus de densification horizontale pour que cela ne se fasse pas au détriment
de la qualité du cadre de vie des occupants. Afin que cette densification soit bien réfléchie
en amont de tout projet, I a mi se enimpmahtaianedesd e g
constructions les unes par rapport aux autres sur une méme parcelle doit plutét inciter les
porteurs de projet ©° sdinscrire dans une |l ogique de
minimale entre chaque construction sur une méme unit é fonciere sera de 6 a 12 metres
mini mum afin de pr®server | 6intimit® des habitation

T Par ailleurs, | 6emprise au sol 5% delaparcelledemmmnidre® e n
a favoriser une densification raisonnée au regard de positionnement géographique et de
desserte en réseau qui peut étre hétérogene selon les lieux.

T En ce qui concerne | es caract®ristiqgues architectur

favoriser | i nt ®gration des nouvelles constructi

spécificités de la forme urbaine de la zone, mais aussi de la zone UA pour éviter une
banalisation des entrées de bourg.
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3.4.3.Lazone UC
3.4.3.1. Le zonage : contexte urbain ou géographique

Carte 3:localisation de la zone UC

Type de zone
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La zone UC constitue | 6extension du bourg de Mont al
extension trés récente, nommée Vensac -oc ®an, sb8est d®vel oppuwepremigre,far oi s p
plus proche de | &ontdied adas anhéep2800t,i rl ad seconde pl udumilieul dest

des années 2010 , et la phase 3 qui est en cours de construction ainsi

gue |l e ci

ur de

reconqu°te doun e sQeaecteur estrdont une eniéeaurbaine qui est déconnectée du

centre -bourg, et se trouve méme a 7 kilometres de celui  -ci.

La vocation est résidentielle, aucune acti vit® n 6bhedédopperently estpeundsn®ee

sous forme ddhabitat pa v-intéghalitéhdasehabitadons ennez c-del-chaussae.adans

cet espace bOti, il ndy a plus de potenti eletsdbennmbdensi f i c
pavillonnaire dense laissant peu de place a un redécoupage des lots

LOobjiciestdefg®r er | es constructions existantes et de per me
urbanisés en maintenant les formes urbaines existantes. Bien que ce secteur soit trés attractif,

| 6i mpl antation des constructions ne igeunendensificatondebas ou (

zone. Le développement se fera sous forme pavillonnaire a vocation résidentielle, faisant suite a ce
qui a été produit sur ce secteur durant les derniéres années.

La derniéere phase appelée Vensac Océan 3 (" | 6 e %4t rours dpudalisation , est également
intégrée en zone UC, le per mi s d & a m®déaogpage,des lteerains et les aménagements
ayant été réalisés. Vensac Océan 3 compter 33 lots.

0 Explication du projet et de la déclinaison reéglementaire
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3.4.3.2. Objectifs recherchés dans le reglement

Les principes morphologiques réglementaires de cette zone sont batis sur la vocation principalement
résidentielle de la zone U C et sur le constat de deux ultimes espaces encore mobilisables sur ce
secteur.

lls devront respect er la forme urbaine existante, et correspondre avec la capacité des réseaux (voirie,
r®seau d6éeau potable, assainissement, ®lectricit® ¢)

I'l sbéagit principalement de

1T Favoriser | a constructibilit® des espaces | ibres
fonctionnelle y sera limitée par la forte vocation résidentielle existante , mais aussi par de
nombreuses destinations interdites de maniére a préserver le caractere résidentiel

T Ldi mpl antation dux i caractéristiqudsa giet l& zone pavillonnaire homogene
présente :

o I mposer | 6i mpl ant aminimum deé® néres desemprisecpubliques

o Permettre une gesti on -ahds désdlimitep bépanativast latérales v i s
différentes en fonction des cas  : soit sur au moins une des limites séparatives latérales,
soit a 3 metres minimum.

T Au regard dbéune recherche de plus de densit®, et
taille plus réduite, favoriser la possibilité de réaliser des constructions avec 1 étage.

1 Le processus de densification est maitrisé de fait par le découpage des lots qui sont de taille

a |

r®dui te et | 6i mpl antation en recul par rapport aux

peu / pas de place pour une densification. Ainsi, la distance minimale entre chaque
construction sur une méme unité fonciére peut étre réduite & 3 metres.

T Par ailleurs, | 6emprise au sol 7% delaparcelle demmmidre® e
a favoriser une densification raisonnée et le maintien des espaces libres de toute construction

1T En ce qui <concerne | es caract®ristiques architectur
' favoriser | i nt ®gration des nouvelles constructi

spécificités de la forme urbaine  présente sur place.
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3.4.4.Lazone UD

3.4.4.1. Le zonage : contexte urbain ou géographique

Carte 4 : Localisation de la zone UD

Type de zone
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Les zones UD sont composées d0 e x t e suwsbaiwers contemporaine sdu centre -bourg, semblable sa
lazoneUB, mai s aussi dohameaux anci ens.opd&é sauudeld de®mpunes bai n e s
déur banijeslalteisonsont donc car act.Qerthise®de ses codphrastsontfaméesd i f f u s
par des espaces naturels ou agricoles soéintercalant ent
axes routiers importants scindant | Bunit® wurbaine, ou
ddéhabitation.

Cette discontinuité et cette distance entre le centre -bourg et ces unités urbaines f ait qu d e n
application de la loi littoral, ces unités sont rendues inconstructibles.

Lavocationy est principalement r ®si denti el l e, mais ces unit®s niétrebai nes
confortées en densification. En effet, d e nombreux espaces y seraient constructibles , car ce
développement est peu dense . Seules les constructions existantes pourront évoluer, sans création de

nouveau logement.
Ldobjectif gnheoibmatlenneisrt cdees zones telles quelles sont auj
du béti existant, mais sans création de nouveau logement.

3.4.4.2. Objectifs recherchés dans le réglement

Les principes morphologiques réglementaires de cette zone sont bétis sur la vocation principalement

résidentielle de lazone U Det sur | e c onoosstrectibilitédd® nouvelle habitation . Toutefois

des r gles de constructibilit® sont inscrites afin de r
a la construction principale.
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sdagit principalement de

Interdire toutes les destinations autorisées, en ne permettant uniquement que les « locaux
techniques et industriels des administrations publiques et assimilés.
Pour toutes |l es r gles, | 6obj ect i {exteasiohs etgannexes) e s N o |

s6int grent aux sp®cificit®s du contexte urbain et

0 Les reculs sont similaires a ceux présents ;

o LBemprise au sol ne doit pas d®passer 40% afin
diffus ;

0 Lahauteur maximale est portée a 9 metres au faitage pour permettre les constructions
a étage, qui peuvent étre présentes dans la zone.
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3.4.5.Lazone UE
3.4.5.1. Le zonage : contexte urbain ou géographique

Carte 5: Localisation de la zone UE

Type de zone

Bl UE

y =k
/d

l’/’

R

Le PLU propose un zonage ~ vocation dd®qui pements, de
décliné en fonction de I'environnement urbain du site.

1 néexi ste qudune zone UE ° Vensac, Qqui se trouve en
commune, 0% | don trouve tous | es ®quipements publics

| 6®col e, | es ®quipements sportifs, culturels ou m®dical
Elle est bordée en grande partie par la zone UA , qui appuie le marquage du centre historique de la

commune, mais aussi par la zone UB avec notamment un péle commercial au sud, le long de la
RD101E5 qui vient compléter la polarité communale.

Cette zone urbaine forme une entité distincte, composée d'un ensemble de batiments sdins®rant de
| armature ur bai ne etddénfrasteiciures asui@nmt des nttions d'équipements (salle
des f°tesé) avec des emprises plus importantes et des i

3.4.5.2. Objectifs recherchés par le reglement

[ sdagitite dzZame UE de permettre et ddaccompaghner [ GRY
équipements au sein de leur emprise et leur environnement urbain (garantir le fonctionnement optimal
présent et futur).

De plus, la définition de ce périmetre permettra de faciliter la gestion de chaque équipement et
service urbain tout en tenant compte de leur cohabitation avec les tissus urbains situés a proximité,
notamment & vocation résidentielle.
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La fonction sp®cifique de | a zone ~ wvocation do®qui pern
développée de maniére a conforter les fonctions de centre -bourg qudell e occupe, tout
les caractéristiques urbaines, architecturales et paysageéres présentes, notamment autour de la mairie.

Pour ces équipements spécifiques les regles sont simplifiées afin de permettre la réalisation de projets
déint ®r °t: g®n®r al

T Le r glement met | 6accent sur | ddi mplantation avec
réglementée pour assurer la cohérence du rapport a la voie publique.

T I'l permet wune gest i onpa-videslimids séparativastlagtalesalifférendiés en
fonction des cas afin de ne pas limiter les réalisations tout en préservant la qualité urbaine : soit
sur au moins une des limites séparatives latérales, so it a 3 métres minimum.

T La hauteur et | 6i mplantation des constructions sur
ne sont pas r glement®es afin de ne pas | i mitowwr | es
en sachant qudil sdagit. de fonciers communaux

T En ce qui <concerne | es caract®ristiques architectur

favoriser | i nt ®gration des nouvelles construct.i

spécificités des formes urbaines attenantes.
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3.4.6.La zone UK

Carte 6 : Localisation de la zone UK

Type de zone

0 1000 2000 m
L —

3.4.6.1. Le zonage : contexte urbain ou géographique

La zone UK est spécifiqgue a la gestion des hébergements touristiques, les terrains de camping et de

caravanage ainsi que les équipements induits. Cette zone comporte donc des constructions et

installations spécifiques. 1l sdagit de g®rer | es activit®s existante:
pour les autres zones urbaines mitoyennes, pour les deux campings qui sont localisés dans le bourg.

Les enjeux de maitrise de forme urbaine sont moins présents ici, méme s Oebt important de préserver

une qualité paysagere de la zone vis -a-vis des lieux de circulation.

La zone de camping au nord du bourg a ®t ® ®t endue afin
de stationnement et de loisirs du camping . Cette zone UK du camping Yelloh Village vient en contact
avec la zone U B.

Aucun des campings pr®sents nféest en mesure de sO0®tendr

du zonage.
3.4.6.2. Objectifs recherchés par le reglement
Loobjectif est donc de parvenir 7 un,enmeanmneitantquedaes cons
restructuration et | 6extension des ®qui pementtauteaxi st art
mai ntenant un ®|l oignement entre | es zones :d6h®ber gement
T Le r glement met | 6accent sur | di mplantation avec

réglementée pour assurer la cohérence du rapport a la voie publique.

1 Auregard du contexte rural du positionnement des zones U K, il est prévu une implantation des
constructions a une distance minimale de 4 métres par rapport aux limites séparatives.
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L6i mplantation des constructions |l es unes par rappc
néest pas r glement®, "tbatglai st@Poddbaceubkl Erdes car
trop forte imperméabilisation , la capacité des terrains de camping de doit pas excéder 50
empl acements ou unit® ddh®bergement par hectare, ch
superficie au moins égale a 100mz?, et les habitations Iégéres de loisirs ne pourront excéder
35m2. En application de la loi littoral,| & e mp r i s ketlaaapasité du terrain de camping de

Tastesoule, se situant en diffus , ne pourront étre augmentées.
La hauteur des constructions est limitée a 9 métres au faitage

En ce qui concerne les caractéristiques architecturales, les regles sont adaptées au type de
constructions pouvant étre accueillies
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3.4.7.Lazone UX

3.4.7.1. Le zonage : contexte urbain ou géographique

Carte 7 : Localisation de la zone UX

Type de zone

0 100 200m

La zone UX est destin®e ~ | 6daccueil sp®cifique doinstal
artisanal ou de stockage de matériel. Cette zone comprend une entreprise artisanale déja implantée,

et des espaces disponibles ,en continuit® du cimeti re et allanpnt jus
pour permettre | dextension de | dactivit® pr®sente ou |
est desservie par la rue du cimetiére reliant le centre -bourg, ou un acces sur la rue de la Croix Cassée

reliant rapidement la route départementale. La forme urbaine ne présente pas de caractéristiques

particuliéres.

3.4.7.2. Objectifs recherchés par le reglement

L6objectif est donc de parvenir “delaroee toytes t encadr amtetl at i v e
limitant sa vocation aux destinations existantes et selon les modalités suivantes

1 La fonction spécifique de la zone doit étre maintenue tout en évitant le développement des
constructions et op®r at i o msdestinationsirmupteie I @$t @dalententt i o n .

interdite afin de I imiter l es nui sances compte terl
limitrophes.
T Le r glement met | 6accent sur | 8i mplantation avec

réglementée pour assurer la cohérence du rapport a la voie publique.

1 Auregard du contexte rural du positionnement des zones UX, il est prévu une implantation des
constructions a une distance minimale de 5 métres par rapport aux limites séparatives.
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nes par rappogc
est r glement ®e avec un minimum de 4 m tres afin
minimales au regard de la vocation des constructions.

La hauteur des constructions est limitée a 9 métres au © akrdtére au regard de la vocation
des constructions.

En ce qui concerne les caractéristiques architecturales, les régles sont plus souples que dans

|l es autres zones urbaines du fait de | 6h®t ®r 0g®n®i t
La qualit® ddint®grati on pays adagnscette zene tonstitativetde f oi s r
bourg .
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3.5.La zone a urbaniser

Peuvent étre classées en zones a urbaniser AU, les secteurs a caractére naturel destinés a étre ouverts
| ur bani sati on.

Lorsque |l es voies publigues et |l es r®seaux dbéeau, do®l
existant " la p®ri ph®r i e iomhm® dapacitéesuffibante paur desservie lesA U
constructions N i mpl anter dans | 6ensembl e de cette
d®vel oppement durable et |l e r glement d®finissent | es
de la zone. Les constructions vy sont autori s®es soit l ors de | a
ddam®nagement doens e mbamesurededa rdalisaian dds équipeeénts internes a la

zone pr®vue par | e projet ddédam®nagement et de d®vel oppe
Le développement urbain et donc démographique de la commune de Vensac est con ditionné a la

capacit ® d 0enkbkaupotbldlsepopulation (Cf Tome4 /4 -Analyse des incidences notables sur

| 6environnement des dispositionsERCppsscsiceblDees 6dauPkebd e8an
gue ressource et milieu ). Les réseaux sont donc considérés comme insuffisants pour permettre la

réalisation de zones a urbaniser

Lorsque | es voies publiqgues et |l es r®seaux dbéeau, do®l
existant © |l a p®riph®rie i mm®di ate déune zone AU ndont
constructions 7 i mpl anter daes ¢$densamblteude Tet bar lzar
subordonn®e © une modification ou une r®vision du Pl an
Les r®seaux sont, 7 | 6approbation, suffisan;tsddwmue per.

surface de 1,28 hectare.
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3.5.1.La zone 1AU

3.5.1.1. Le zonage : contexte urbain ou géographique

Carte 8: Localisation de la zone 1AU

Type de zone
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La Zone 1AU constitue | dextension urbaine WaBgcatienestcont ir
résidentielle, per met t andre lesbbjectifstdedéveloppement du bourg, en compatibilité avec
la loi Littoral .
Ldobjectif global est de conforter | e bourg de Vensac,
de ces secteurs sous forme doéhabitat individuel, compat

3.5.1.2. Objectifs recherchés dans le reglement
Les principes morphologiques réglementaires de cette zone sont batis sur la vocation principalement
résidentielle de la zone UB  périphérique.

[ sdagi't en revanche de <circonscrire |l es possibilite@
espaces naturels ou agricoles périphériques, notamment pour favoriser un processus de densification.

I'l sb6agit principalement de

1 Favoriser |l a constructibilit® des espaces | ibres ai
fonctionnelle y sera de fait limitée par la forte vocation résidentielle périphérique . | I sdagi't
aut ant , sous condition de ne pas cr ®er de nui sanc
professionnelles de petites dimensions (bureau, é).
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1

L6i mplantati on d@iconfigwaian de [atzene, en’ continuité du lotissement
communal , mais permettre une densification de ces espaces en contact avec le centre -bourg

o | mposer | 6i mplantation selon un recul allant de

o Permettre une gesti on -ahas désdlimitep bépanativast latérales v i s
différentes en fonction des cas  : soit sur au moins une des limites séparatives latérales,
soit a 3 metres minimum.

Au regard d6éune recherche de plus de densit®, et 1260
taille plus réduite, favoriser la possibilité de réaliser des constructions avec 1 étage

Par ailleurs, | demprise au sol est r glement®e ~ un
a favoriser une densification raisonnée au regard de positionnement géographique et de
desserte en réseau qui peut étre hétérogene selon les lieux.

En ce qui concerne |l es caract®ristiques architectur
" favoriser | d8int®gration des nouvell esducboungst ructi o
Pr®server |l es haies et |l es arbres du site de | a
précédemment.
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3.6.Les zones agricoles et naturelles et forestiéres

3.6.1.Les zones agricoles

Carte 9: Localisation de la zone A

Type de zone

A

Peuvent étre classés en zone agricole « zones A » les secteurs, équipés ou non, a protéger en raison du

potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. Les constructions et
installations n®cessaires auxl!l Iseactviifc est publldexploai tdédt ina
autorisées en zone A.

Cette zone comprend I'ensemble des terrains qui font I'objet d'une protection particuliére en raison de
la valeur agricole des terres. Elle est strictement réservée aux activités agricoles et aux constructions
nécessaires a cet usage.

3.6.1.1. Le zonage : contexte urbain ou géographique

Ces zones concernent les secteurs & protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou
économique des terres exploitées sans présenter de sensibilité environnementale majeure. Dans le

cadre de |1 6®l aboration du PLU, ented zohejagricole iesterresexploittdsa f f i ¢ h e
ou présentant un potentiel agronomique important. Les espaces agricoles sont localisés sur la partie
Est de la commune, essentiellement autour du bourg. I | segrgndetpartie ddespaces vitico

Le classement en zone A permet de protéger les terrains en raison de leur qualité agricole et permettre

|l a p®rennisation de cette activit® sur | densemble de | ¢
sujets © pression fonci eeéc€hrahgegod@&uldAbprirsneti amd, den
sites 0% les si ges dobéexploitations et | 6activit® agr.i
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3.6.1.2. Objectifs recherchés par le reglement

Les principes généraux du réglement doivent permettre de :

T P®renniser | a fonction ®conomigqgue de production agr
des terroirs.

1 Protéger ces zones et les réserver aux activités agricoles

Permettre la gestion mesurée des habitations présentes non nécessaires a l'activité agricole.

3.6.2.Les zones naturelles

Carte 10 : Localisation de la zone N

Type de zone

LN
Ne
B NL
0 5001000m .
[ — [ INL
Nex

2

0 750 1500 m
[ —

Peuvent étre classées en zone naturelle et forestiere « zones N », les espaces équipés ou non, a
protéger en raison, soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét,

notamment du point de vue esthétique, historique ou éc ol ogi que, soit de | 6exi
exploitation foresti re, soit de |l eur caract re dbéespac
La zone naturelle comprend un secteur Ne, “ vocales on d¢
zonesau sud et nord -ouest du bourg abrite nt les services techniques de la commune et un espace de

stockage. | | sd@wtiitl i s at i dfja existdness qu sonteics repérée s. Les deux zones Ne au

centre de la commune sont matérialisées pour repérer deux occupations déja existantes également
la déchetterie et le captage du syndicat des eaux de la Pointe de Grave.

Un autre secteur, ddune super f,ipermat uniq@ementt le dépdl Rde o Mmm® e
matériaux non polluants. Cette zone, au sud de la commune le long de la RD1E4 est également une
zone qui est d®j " wutilis®e pour du stockage de | a part

prendre en compte cette utilisation du sol.
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Aucune des zones Ne/Nex ne constitue donc un STECAL (Secteur de Taille et de Capacité Limitées).

La commune, en tant que commune littorale de Gironde est couverte par de la forét des Landes,
avec essentiellement du pin maritime exploité. La commune étant une commune littorale, la zone
naturelle classée en espace remarquable par le SCOT Médoc Atlantique, est classé e en zone NL.

La zone NL est concernée par un secteur NLi  , correspondant aux secteurs non urbanisés dans la bande
littorale, portée par le SCOT a 300 métres. Ce secteur NLi est incon structible.

La zone naturelle «simple » est donc trés limitée sur la commune et concerne principalement les
constructions isolées existantes localisées dans le massif forestier , afin de permettre leur évolution, sans
création de nouvelle habitation

Plusieurs zones naturelles plus importantes sont localisées autour du bourg. Certaines sont construites

mais trop peu dens ément pour étre classéesenzoneUD . DO&autres espaces ont une \
sans ou avec trés peu de constructions. Ces derniéres sont généralement enchassées dans des

espaces urbains.

Cette zone englobe des terrains généralement non ou insuffisamment équipés, qui constituent des
milieux naturels qu'il convient de protéger en raison de la qualité de leurs paysages pour préserver
I'intérét des sites de la commune, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique.

3.6.2.1. Le zonage : contexte urbain ou géographique

Une partie de la délimitation de ces zones est issue de la transcription des dispositions du SCoT relatives
aux ciurs de biodiversit® et aux espaces haturels, mai
Bleue a une échelle plus fine de la commune.

Dans |l e cadre de | 6®1 aborati on du PLU, | 6objectif es
permettant la préservation et la valorisation des espaces naturels.

Pour répondre aux objectifs écologiques fixés par la loi, le zonage naturel (N) et naturel littoral (NL) et

les périmétres repérés au titre des  « dispositions relatives a I'environnement et aux continuités

écologiques, aux paysages et au patrimoine » ont été les outils principalement utilisés. Dans cet

objectif, un panel d'outils complémentaires au zonage a été utilisé : les Espaces Boisés Classés, les
alignementsl dédapboesctions de haies, l e p®rim tre de p
d 6 térét communautaire, de boisement, et de zone humide.

Ces zones concernent des espaces naturels, pour autant, ces territoires peuvent avoir différents roles
ou usages ,notammentd 6i nterface : entre infrastructure routi re
zone tampon, - d'espace de transition, entre urbanisation et espace naturel a forte valeur écologique

et/ou agricole  ou entre deux espaces urbains de différente vocation

Dans |l e respect des documents de planification et de g:¢
SAGE) , des objectifs du SCoT, |l e PLU sf6est attach®
hydrographique afin :

1 De préserver et de restaurer les milieux aquatiques et humides constituant la trame bleue.

1 De contribuer au bon ®tat ®cologique des cours dobea

T De r®duire | es pressions sdexer-ant sur |l es milieu
ddassurer | eurs fonctions doO6®puration des eaux, de

En plus des milieux aquatiques et zones humides ddi mpol
a délimité des zones naturelles sur les milieux qui renferment une biodiversité plus ordinaire mais
r ®el | ement pr®sente sur | e |ddomneel Enketenireetsvalarigerucesszondsd e au d e
humides et aquatiques préservent les possibilités de déplacements des espéces sauvages sur
|l 6ensemble du territoire. Ces cours ddeaux sont en con
ce qui p évtenent érakidn de la diversité biologique.
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Le projet de la municipalité entend

T Pr®server des espaces naturel s, de | a biodiversit®
zones agricoles conformPmedtt cotéadeéei cder Radbad me.

1 Classer en zone N la majorité des boisements, afin de limiter le ruissellement, favoriser
| 6®coul ement des eaux, de pr®server |l es sols et |a

De plus, il convient de prendre en compte

 ParunsecteurNe, |l es sites do®qui pement s epistdnts siteéshoszoned 6 i nt G
urbaine ou en continuité

Par un secteur Nex, le site de stockage existant situé hors zone urbaine.

Par une zone NL , la protection stricte des espaces remarquables et caractéristiques du littoral,
institu®e par23l darticle L121

9 Par un secteur NLi de la zone NL, correspondant aux secteurs non urbanisés dans la bande
littorale, portée a 300 metres par le SCOT Médoc Atlantique.

3.6.2.2. Objectifs recherchés par le reglement

Les principes généraux du reglement doivent permettre :

1 Le maintien des espaces naturels, boisés, végétalisés de la commune et le maintien de la
valeur écologique de ce territoire.

1 Préserver l'intégrité de ces espaces en y limitant le mitage : maintenir une constructibilité trés
limitée.
1 Interdire toutes les nouvelles constructions mais assurer la gestion des constructions existantes
|l a date déapprobation du PLU (extension, annexe e

1 Autoriser les constructions de services publics ou d'intérét collectif liées a la gestion et a
I'entretien des milieux naturels a leur valorisation écologique et/ou pédagogique (dont les abris
pour animaux participant a I'entretien des milieux naturels).

Légende
|| Nouveau classement NL

Source : DGFIP, Cadastre, mise a jour 2025
BD ORTHO - IGN 2024 - reproduction interdite T —
Conception : Metropolis
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3.7.Les emplacements réservés

En application des articles L.151 -41etR.151-34 du code de dl|dreglementpeusddieniter
des terrains sur lesquels sont institués :

1° Des emplacements réservés aux voies et ouvrages publics dont il précise la localisation et les
caractéristiques ;

2° Des emplacements réservés aux installations d'intérét général a créer ou a modifier ;

3° Des emplacements réservés aux espaces verts a créer ou a modifier ou aux espaces nécessaires
aux continuités écologiques ;

4° Dans les zones urbaines et a urbaniser, des emplacements réservés en vue de la réalisation, dans le
respect des objectifs de mixité sociale, de programmes de logements qu'il définit ;

5° Dans les zones urbaines et a urbaniser, des servitudes interdisant, sous réserve d'une justification
particuliere, pour une durée au plus de cing ans dans l'attente de I'approbation par la commune d'un

projet d'aménagement global, les constructions ou i nstallations d'une superficie supérieure a un seuil
défini par le reglement. Ces servitudes ne peuvent avoir pour effet d'interdire les travaux ayant pour

objet l'adaptation, le changement de destination, la réfection ou I'extension limitée des constructio ns
existantes. »

Quatre emplacements réservés sont ainsi créés. La superficie totale des emplacements réservés
représente environ 3 076 m2.

Ces emplacements réservés ont tous vocation a permettre la réalisation de continuités de desserte

des ciurs do6 | ot vouaeosrtetlongterme .ur bani s®s
N° Désignation de I'opération Bénéficiaire Surfaces approximatives
1 Création d'un acces Commune 467 m?
2 Création d'un acces Commune 538 m?
3 Création d'un acces Commune 1136 m2
4 Création d'un acces Commune 875 m?

Carte 11 : Extrait du plan de zonage

Prescriptions
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3.8. Outils de protection et de mise en valeur du territoire
3.8.1.Les Espaces Boisés Classés

LesarticlesL.113-1etL.113-2 du Code de | durbanisme permettent de cl a
partie de bois, foréts et parcs a conserver.

La commune étant classée en loi littoral, les espaces boisés les plus significatifs sont classés en E space
Boisé Classéeau titr e de -27.4es EBCirapérés a ¢e itk Au sein du PLU révisé correspondent
aux espaces boisés les plus significatifs repérés par le SCOT Médoc Atlantique.

Le classement des terrains en Espace Bois® Class®s int
mode ddoccupation du sol qui serait de nature °~ compro
création de boisements.

Le cl assement en EBC entra’  ne not amment |l i rrecevabi
défrichement forestier prévues aux articles L.311 -1 et suivants du Code Forestier. Les défrichements de
terrains boisés non classés dans le présent document, et quel qu e soitla zone dans laquelle ils se situent,

sont soumis a autorisation dans les cas prévus par le Code Forestier.

Seuls026 hect ares d6EBC ont ®t® suppri m®s, correspondant
(entouré en rouge sur la carte) , et a la prise en compte du passage de la ligne haute tension

Le PLU ¢k Vensac , tel que proposé pour sa révision, classe ~ 2077,86 hectares en Espaces Boisés Classés
(correspondant aux prescriptions surfaciques), contre 1086,65 ha dans le PLU en vigueur. Soit une
évolution de + 91%.

Carte 12 : Les Espaces Boisés Classés

Légende
Espaces boisés classés du document en vigueur A
+ s+ Espace Boisé Classé )

Projet de PLU
[ Espace Boisé Classé au titre de I'article L.121-27

0 1 2 km

Source : DGFIP, Cadastre, mise a jour 2025
BD ORTHO - IGN 2024 - reproduction interdite
Conception : Metropolis
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3.8.2.Les éléments du patrimoine remarquable architectural, paysager, naturel et écologique

Les ® ®ments identifi ®s -1® U sonttprineipalement ded alémeritsclihéairesL . 1 5 1

(alignements ddarbres, hai es) et des entit®s boi s®es.

Marais du Bas Médoc.

Les ®I ®ments identif i ®s-23&€U sontiprincipalensere { darticle L. 151
V des habitats doéint®r°t ¢ omesmarasut Bas rMéldoc( non boi s®s)
V des boisements ;

V des zones humides mises en évidence par THEMA Environnement lors des prospections

®col ogiques r®alis®es durant | d®valuation environne

Notons qub6aucun ® ®ment ndo®tait identifi® dans |l e PLU
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