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Préambule

La commission urbanisme du SMERSCoT se réunit en date du 06 mai 2025 a Brach, dans le but
d’émettre un avis conforme au titre des articles L.132-7 et L.132-9 du code de ['urbanisme qui
définissent les Personnes Publiques Associées (PPA) stipule que « pour I'élaboration des plans
locaux d'urbanisme et des cartes communales, est associé (...) I'établissement public chargé de
I'élaboration, de la gestion et de I'approbation du schéma de cohérence territoriale lorsque le
territoire objet du plan ou de la carte est situé dans le périmétre de ce schéma ».

La demande a été regue par mail le 24 mars 2025. A compter de la réception de la notification des
pieces d’arrét du plan local d’'urbanisme, le SMERSCoT dispose d’un délai de trois mois pour rendre
un avis sur ce dossier, qui est réputé favorable a I'expiration de ce délai, soit le 24 juin 2025.

Compte tenu que le SMERSCoT a été associé de maniére tres étroite a chaque phase du projet
sur invitation de la commune, et de maniére volontaire durant des phases de rendus
intermédiaires ou des réunions de pré-validation, entre les représentants élus de la commune,
le bureau d’étude et le syndicat mixte du SCoT Médoc 2033, cette note d’examen propose
d’analyser le projet de Plan Local d’Urbanisme au regard des orientations et objectifs du Schéma
de cohérence territorial Médoc 2033.



Analyse du projet au regard du Scot Médoc 2033

1. Des prévisions d’accueil de la population a I'horizon de votre Plan Local d’Urbanisme :

Le Scot Médoc 2033 prévoit dans son Document d’Orientations et d’Objectifs (D.0.0) page 51, un plafond
d’accueil de la population par périodes (tableau des prévisions ci-dessous).
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Extrait du D.0.0 du Scot Médoc 2033 p.51

Ce tableau synthétique des gains de population pour la période 2020-2028, indique pour la Communauté
de Communes Médullienne un plafond d’accueil de la population de 25 756 habitants soit + 446
habitants/an maximum, repartis de la fagon suivante :

e Entre les 2 pbles structurants de Castelnau-de-Médoc/Avensan : 176 Habitants/an, soit un TCAM
de 2,1%;

e Les poles d’appui du Porge (71 habitants/an, soit un TCAM de 2,0 %), de Sainte-Héléne et de
Salaunes : 81 habitants/an, soit un TCAM de 2,0 %;

e Lesvillages forestiers pour 54 habitants/an, soit un TCAM de 2,7 % composés des communes de
Saumos, Le Temple et Brach ;

e Lesvillages viticoles pour 73 habitants/an, soit un TCAM de 1,5 %, composés des communes de
Moulis-en-Médoc et Listrac-Médoc.

Les pdles d’appui dont fait partie la ville de SAINTE-HELENE, sont soumis a un potentiel de développement
commun dont la répartition peut étre différente sous réserve d’un accord écrit ces communes.

Il est ici précisé que la commune de Sainte-Héléne au sein de la communauté de communes Médullienne,
partage ces prévisions démographigues pour moitié (a défaut de conventionnement contraire), avec la
commune de Salaunes.

Le Taux de Croissance Annuel Moyen (TCAM) pour I'accueil de la population est considéré sur deux période :
- Une premiére période allant de 2020 jusqu’a 2028 : + 40,5 habitants/an (TCAM 2,0 %),
- Une seconde période allant de 2028 jusqu’a 2036 : + 26 habitants/an (TCAM 1,1 %).



Compte tenu de I'entrée en vigueur de votre Plan Local d’Urbanisme pour 'année 2026, il est passible de
pondérer ces taux notamment sur la période d’exécution de ce dernier a savoir 2026-2036.
Le taux de TCAM qui pourrait &tre appliqué en Fespéce est de 2,0 % sur les années 2026-2028 et de 1,1 %
sur la période allant de 2029 a 2036 soit un TCAM moyen de 1,48 % pour votre commune.

Il ressort de votre projet de rapport de présentation 1.2.1, Lobjectif de croissance démographigue (p.10},
que « On peut donc ainsi attendre, a partir de 1o date de référence 2021, un gain d’environ 600 habitants
permanents supplémentaires & 'horizon 2030 et de 960 & Phorizon 2035, Bien entendu, ces chiffres ne
sont que des repéres dans la progression démographigue envisagée et lu réalité pourra étre légérement
différente. »

Le bureau d’études en charge de Félaboration du plan local d'urbanisme de la commune de Sainte-Héléne
par un courrier dressé le 30 Avril 2025, annexé 2 la présente note d’examen, précise que:

« Avec une taille moyenne des ménages de 2,5 personnes retenue pour les calculs du PLU, c’est donc une
population nouvelle de Vordre de 600 habitants qui devrait arriver & Sainte-Héléne entre 2025 et 2036, soit
environ 50 habfitants par an. Pour la période 2021- 2036, on arrive & un gain de 800 nouveoux habitants,
soit de Pordre de 70% de Fobjectif de croissance de population alloué au bipdle Safaunes — Sainte-Héléne (1
128 nouveaux habitants). On rappellera toutefois qu'une jurisprudence constante souligne gue de tels
objectifs de doivent pas étre considérés dans un rapport de conformité, mais de comptabilité et peuvent étre
dépussés, parfois de maniére non négligeable, sans que cela remette en cause fa légalité du PLU et sa
compatibilité avec le SCoT. »

Une copie du courrier en date du 30 avril 2025 mentionné ci-dessus, est annexé aux présentes.

Au regard des éléments de justification complémentaires transmis en date du 30 avril 2025, la commission
urbanisme pourrait donner un avis favorable sur ce point.



2. Dans le cadre de la production de logements :

Le SCoT Médoc 2033 distingue aux termes de son Document d’Orientations et d’Objectifs une production
de logements par EPCI, et par armature territoriale identifiées.

OBJECTIFS DE PRODUCTION PAR PERIODE, TOUS GISEMENTS CONFONDUS
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Extrait du D.0.0 du Scot Médoc 2033 p.52

Il est également précisé que « la répartition des enveloppes démographiques, fonciéres et résidentielles,
au sein des bi-pdles et groupements de communes fasse l'objet d’un travail partagé entre les EPCI et les
communes concernées; ce travail doit étre investi comme un vecteur d’échanges et de régulation
collective dans le cadre de la mise en ceuvre du SCoT. »

La production de logements est pleinement intégrée dans l'objectif 3-1 du D.0.0 qui est « Répondre aux
besoins en logements liés au maintien et a I'accueil de la population » qui prescrit :

« >P.3.1.1 — Produire 452 logements neufs par an entre 2020-2028 et 461 logements neufs par an sur
2028-2036 (ces valeurs sont a considérer comme des « plafonds ») :

-sur la CC Médullienne (52% des gains de population escomptés), 246 logements neufs par an entre 2020-
2028 / 212 logements par an sur 2028-2036

-sur la CC Médoc Ceeur de Presqu’ile, (48 % des gains de population escomptés), 206 logements neufs par
an entre 2020-2028 / 249 logements par an sur 2028-2036 »

Ainsi, les objectifs de production annuelle de logements tous gisements confondus le bi-p6le Sainte-Héléne
/ Salaunes est de :

- Pour la période 2020-2028 : 53 logements ;
- Pour la période 2028-2036 : 39 logements ;



Ces objectifs peuvent étre interprétés et pondérés depuis la période 2026 (entrée en vigueur de votre PLU)
jusqu’en 2036, ce qui donnerait une moyenne de 43 jogements par an pour le bi-péle Sainte-Héléne /
Salaunes, soit pour la commune de SAINTE-HELENE une production annuelle de logements tous gisements
confondus de 21,5 logements par an, soit une production de 215 logements a I'échéance N+10.

La commune de Sainte-Héléne a produit sur la période 2020-2024 un total de 116 logements, ce qui est
inférieur au plafond intégré dans le SCoT Médoc 2033 de 132,5 logements sur la période. Ii résulte de fait
de cette possibilité maximale de production un reliquat de 17,5 logements arrondi a 18 pouvant étre reporte
sur la periode d’entrée en vigueur du Plan Local d’Urbanisme de la Commune.

La production totale de logements sur la période serait donc de 234 (215+18) logements a produire tous
gisements confondus.

Il ressort du Rapport de Présentation de la commune de Sainte-Héiéne que la production de logements
serait de 380 logements a I'échéance 2030/2032.

Le bureau d’études en charges de I'élahoration du Plan Local d’Urbanisme a par un courrier en date du 30
Avril dernier, précisé les modalités de constructions de logements sur la commune, a savoir .

« Compte tenu des projets portés non seulement par fe PLU, mais plus encore par Fopération « centre-bourg
» qu sein du tissu urbain, un tel rythme est appelé & se poursuivre de maniére similaire qu moins dans les 12
prochaines années, d’ici 2036. Selon cette hypotheése réaliste de 20 fogements en moyenne annuelle, ce sont
donc 240 nouveaux logements qui devraient voir le jour & cette échéance 2036.

On constate donc un « décalage » de 60 fogements par rapport & Phorizon 2036. Les hypothéses partées par
le PLU renvoient donc audelé de 2036 une partie de la production de logements projetée.

Ce choix d’'6taler la production sur un laps de temps plus long ne remet toutefois pas fondamentalement en
cause 'économie générale du PADD du PLU, puisqu’oucun texte réglementaire n’impose une durée limitée G
un PLU et que Purbanisation pourra toujours se poursuivre gu-deld de cette échéance, dans le cadre de
F'application du PLU si celui-ci n'est pas révisé. »

Il est également joint un tableau précisant les échéances de cette production qui s'étaleraient au-dela de
I'année 2036, ci-aprés:

Nombre estimatif de a0 240 60 380
fogements par période
Nambre estimatif
d'habitanis 200 800 190 0

Ce courrfer est annexé aux présentes.

Précision étant ici faite gu’il est vivement recommandé a la commune de Sainte-Héléne d’établir un
conventionnement écrit avec la commune de Salaunes, en vue de prévoir une répartition différente pour
entrer en compatibilité avec le Schéma de Cohérence Territorial Médoc 2033,



Par ailleurs, i est néanmoins essentiel de favoriser le renouvellement urbain et la reconquéte du parcvacant
en priorité sur votre commune, bien que votre taux de vacance reste relativement faible au regard des
autres communes de votre Communauté de Communes,

Au vu de ce qui précéde, la commission urbanisme pourrait donner un avis favorable au regard des
éléments de justifications fournis.

3. Dans le cadre de la densification, du renouvellement de Phabitat et réduction de la vacance :

La commune de Sainte-Héléne a pleinement intégré au sein de son document d’urbanisme une politique
de renouvellement et de densification urbaine significative de 6,97 hectares.

De ce fait, les ohjectifs fixés de densification et renouvellement de I'habitat projetés, entrent en parfaite
compatibilité avec les objectifs 3-7 du DOO du Scot Médoc 2033 et entre en cohérence avec la loi Climat et

Résilience du 22 Aolit 2021.

La commission urbanisme réunie rappelle qu’il reste primordial de favoriser en premier lieu ia reconquéte
du parc vacant au sein de [a commune.

4. Dans le cadre de |la trame verte et bleue et lisiéres urbaines :

Trame verte .

[l résulte de l'objectif 1-1 — « Créer une trame paysagere, support de la trame verte, bleue et pourpre » du
Document d’Orientations et d’Objectifs p.23 et suivantes que les documents d’urbanisme doivent faire
apparaftre sur les documents graphiques (plan de zonage) les grands ensembles naturels ou agricoles qui
constituent les fondements de paysages médocains : a forét des landes et les foréts mixtes, le vignoble, les
prairies d'élevage ou de fauche, les terres maralchéres, les zones humides, les marais, les landes rases, les
lagunes, les cordons dunaires. 1ls serent cartographiés précisément dans les documents d'urbanisme afin
d‘avoir conscience de leur emprise, de ne pas les morceler et de préserver leur intégrité et leur cohérence.
Ils sont décrits et cartographiés précisément dans le rapport de présentation des documents d’urbanisme,
traduits dans le plan de zonage par des indices de zones adaptés a leur vocation, et déclinés dans le
reglement par des dispositions appropriées pour leur préservation.

Il impose également Pidentification des espaces naturels de ligison entre deux grands espaces et leur
protecticn, ainsi que le développement des typologies baties en lisiére urbaines a l'interfaces des espaces
bétis et des espaces naturels et agricoles.

La commune de Sainte-Héléne a su identifier et cartographier clairement les ressources présentas sur son
territoire au sein de son Projet d’Aménagement et de Développement Durable. Par ailleurs, il est ici
essentiel de sculigner le travail qualitatif de cartographie réalisé sur les continuités écologiques terrestres
de la commune et des réservoirs de biodiversité, tant dans les hameaux que dans le secteur du Bourg.



Trame bleue :
Cortographie et suivi des zones humides

Le SCoT préconise « dans les documents d’urbanisme et dans le cadre du Diagnostic du document «
d’identifier et cartographier 'ensemble du réseau hydrographigue {...) » (p.38 du DOO)

Cette prescription est complétée en p.40 du DOO par la prescription 2.2.2.1 qui prévoit que « dans fe cadre
du zonage tous les milieux humides, et notamment les fagunes, seront cartographiés et strictement protégés

»,
Gestion des equx pluviales au sein de houveaux projets
Le Scot Médoc 2033 préconise p.38 du D.O.O:

- La mise en place une démarché d'évitement pour les zones a enjeux se traduisant par une
démarché d'évitement ERC — éviter, réduire, compenser} et évaluer les risques d'impacts liés
au developpement de I'habitat, des zones d’activité et des infrastructures ; ces impacts
pouvant se faire via des rejets directs mais aussi via le ruissellement des eaux pluviales ;

- Une « gestion d’eau & la parcelle en évitant les rejets directs d’eaux de ruisseflement des zones
imperméabhilisées dans le milieu naturel... ».

Ala lecture de votre Projet d’Aménagement et de développement durable, il ressort que la trame bleue, les
zones humides, ainsi que les cours d'eau sur le périmétre de votre commune ont clairement été
cartographiées et intégrées tant dans les hameaux que le secteur du Bourg. Il entre donc en parfaite
compatibilité avec les prescriptions fixées par le Scot Médoc 2033,

5. Dans le cadre des Orientations d’/Aménagement et de Programmation (Q.A.P) :

Le Document d’'Orientations et d’Objectifs (D.0.0} du Scot Médoc 2033, prescrit dans son Cbjectif 5-1 —
Intéqgrer les opérations d’'aménagement dans le contexte géographique et paysager, de privilégier de
larges emprises végétalisées dans les futures opérations d'aménagement ouvertes & des usages communs.

QAP de centre Bourg

Le Document d'Orientations et d’Objectifs {3.0.0} du Scot Médoc 2033, prescrit dans son Objectif 5-1 ~
Intégrer les opérations d'aménagement dans le contexte géographique et paysager, de privilégier de
larges emprises végétalisées dans fes futures apérations d'aménagement ouvertes & des usages communs.

Les Orientations dAménagement et de Programmation (0.A.P) sur le secteur du Bourg ont été réalisées par
la commune de Sainte-Hélene dans le but de favoriser les déplacements doux inter-quartiers.

De plus, le travail d'aménagement paysager entre en parfaite corrélation avec les prescriptions du Schéma
de Cohérence Territorial Médoc 2033,

En vue d’harmoniser le tissu urbain périphérique, i} aurait été préférable de donner un schéma
d'implantation de principe pour permettre de mieux définir la volonté de a municipalité. Par ailleurs, dans
le cadre de lotissements il est également préconisé dans le SCoT, une gestion deau a la parcelle pour le rejet
d’eaux pluviales. {D.0.0 p.38)



Néanmoins, le travail réalisé sur les orientations d’aménagement de la commune témoigne d’une volonté
de la municipalité d’améliorer le cadre de vie des habitants de la commune, de réaliser des
aménagements en coeur de ville qualitatifs et densifier le tissu urbain existant.

OAP Thématigue sur les cheminements doux

Le Document d’Orientations et d’Objectifs prescrit dans son objectif 1.1 — Créer une trame paysagére,
support de la trame verte, bleue et pourpre :

> P.1.1.4 - Composer une trame verte urbaine au coeur des ensembles batis

- Repérer 'ensemble des espaces verts ou non bitis existants dans les zones urbaines qui peuvent jouer un
réfe d'accueil, de circulation, et de récréation du public. Ces espaces repérés constituent des nérations qui
participent de la qualité urbaine des villes et des villages médocains. Sur ces espaces repérés, sera prescrite
fa composition d’une trame globale d’espaces non bdtis (trame verte urbaine) sur 'ensemble de la zone
hatie.

Les documents d’urbanisme recenseront ces espaces dans leur rapport de présentation, puis traduiront gréce
& des outils dédiés {OAP spécifique, ou mobilisation de Farticle £151-19 du code de Furbanisme) ceux qui
devront 8tre conservés, aménagés, mis en valeur, rendus accessibles, recomposés, ou simplement créés.

- réserver ces espaces paur une fonction d'accueil du public en minimisant les aménagements trop fourds :
fes constructions dédiées o Faccueil du public ne doivent pas excéder 5% de la surface totale du terrain ; la
prise en compte de la nature en ville dans le cadre de V'élaboration des documents d'urbanisme locaux se
fera en cohérence avec lo trame verte et bleue focalfe ;

- relier ces espaces de nature @ travers le tissu urbain @ créer des continuités vertes dans les nouvelles
opérations de logements ou d'activités, en réservant des cheminements pi¢tons accompagnés de bundes
plantées.

- aménager les espaces publics dans esprit des lieux en privilégiant les sols enherbés ; en respectant une
palette végétale adaptée au contexte local et concilier leur aménagement avec la gestion des ecux pluviales
par infiftration

- dans le cadre d'opérations d'aménagement, une réflexion devra étre menée dfin de maintenir, restaurer,
voire conforter une trame d’espaces ordingires. Les orientations d’aménagement et de programmation
{OAP) devront entres autres définir les boisements & maintenir ou & créer, traiter qualitativement les lisieres,
identifier les habitats & enjeux & préserver et les arbres remarquables a protéger.

il est important de souligner que le travail mené par le biais de I'Orientation d'Aménagement et de
Programmation thématique sur les cheminements doux témoigne d’une implication forte de la municipalité
4 améliorer le cadre de vie des habitants de la commune, en favorisant les déplacements décarbonés en
ceeur de ville,

De plus, la réalisation des OAP en centre bourg, permettraient encore d'améliorer et favoriser ta circulation
douce au sein de la commune, en reliant I'ensemble des cheminements déja existants et de créer des voies
transversales.

Ces dispositions entrent en parfaite compatibilité avec les orientations et prescriptions données par le Scot
Médoc 2033,

Pour conclure, le projet d’arrét du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Sainte-Heléne
témoigne d’une grande réflexion sur la qualité de vie urbaine de ses administrés, tout en prenant
compte de la préservation de 'environnement en démontrant une volonté de densification du tissu



urbain de maniére raisonnée par la création d’Crientations d’Aménagement et de Programmation,
tout en favorisant les déplacements doux inter-quartiers.

Par ailleurs, les efforts menés pour réduire la consommation d’espaces naturels et forestiers, et
I'accentuation du travail de densification et de renouvellement urbain du cceur de Bourg par la
création d’OAP en coeur de hourg et par la réduction de la vacance des logements, dans le but
d’offrir des solutions d’habitats adaptées & la demande en Médoc, témoignent d’une grande
préoccupation des élus de SAINTE-HELENE de conserver le cadre attractif, et a taille humaine de
leur commune.

Aprés en avoir débattu, les membres de la commission urbanisme décident d’émettre un avis
favorable sur ce projet arrété d'élaboration de Plan Local d’Urbanisme de la commune de Sainte-

Héléne.

S'agissant des autres éléments contenus dans votre Plan Local d’Urbanisme, le SMERSCoT réuni
dans sa commission d’urbanisme en date du 06 Mai 2025, ne formule aucune autre remargue.

Suite 2 'exposé des motifs, les membres de ja commission urbanisme du SMERSCoT décident :

- d'émettre, a 'unanimité, un avis favorable sur le dossier d’arrét élaborant du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de SAINTE-HELENE.

- de transmettre le présent avis a la commune de SAINTE-HELENE.

- de transmettre le présent avis a la D.D.T.M de Gironde

M. Didier PHOENIX
Président du SMERSCoT Meédoc 2033




