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Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) forme un document très « encadré » : pièces qui le 
composent et contenu (fixés par le code de l’urbanisme).

C’est à la fois un document stratégique 
(cadre pour le développement à horizon d’une dizaine d’années) 
et un document opérationnel 
(destination et la constructibilité des sols, orientations d’aménagement, règles de construction).

Les documents constitutifs du dossier de Plan Local d’Urbanisme intercommunal
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DIAGNOSTIC SOCIO-ECONOMIQUE ET 
ETAT INITIAL DE L’ENVIRONNEMENT

PADD
DECLINAISON 

REGLEMENTAIRE 
et OAP

Diagnostic Enjeux
Orientations

Quoi faire
Actions

Comment faire

 Le PADD : proposer, pour chaque thématique, des orientations qui 
permettent de répondre aux enjeux identifiés dans le projet de 
diagnostic

L’élaboration du PLUi

Réunions Publiques - PADD - Mai 2019 3



Des documents de synthèse
En consultation 

• Le diagnostic, établi en 
Mars 2018,  a fait l’objet de 
réunions de concertation 
publiques avec la 
population en Mai 2018 (3 
réunions à Pondaurat, 
Roquebrune et Mongauzy).

• Dans le cadre du PADD, la 
communauté de 
communes a produit des 
panneaux d’information, 
qui permettront une 
consultation permanente   

Réunions Publiques - PADD - Mai 2019 4



Les orientations du PADD - Introduction

« Le projet d'aménagement et de développement durables définit : 

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 l'habitat, les transports et les déplacements, les réseaux 
d'énergie, le développement des communications numériques, l'équipement commercial, le 
développement économique et les loisirs retenus pour l’Etablissement Public de Coopération 
Intercommunale (EPCI) ; 

Il fixe des objectifs chiffrés de modération de la consommation de l'espace et de lutte 
contre l'étalement urbain.
[…] »

Article L.151-5 du code de l’urbanisme : 
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Le territoire de la Communauté de communes s’inscrit dans un cadre élargi 

o Une relation de partenariat en matière d’équipements avec les autres pôles de service

o Une inscription du territoire dans le maillage régional des continuités écologiques 

o Une démarche d’élaboration dans le cadre d’une concertation large et novatrice

La démarche SPIRAL a permis de faire ressortir comme conditions du bien-être des 
habitants : la notion de qualité du cadre de vie s’appuyant sur les atouts du territoire : un 
patrimoine remarquable, une dynamique culturelle certaine, des paysages variés et de 
qualité. 

o Un territoire au cœur d’une région agricole et forestière diversifiée

o Un territoire engagé dans une démarche Territoire à Energie POSitive (TEPOS) 
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I. Préserver les espaces naturels sensibles et les ressources   
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I.1. Assurer une gestion raisonnée de la ressource en eau 

I.1.1. Gérer de façon patrimoniale la ressource en eau potable

Maitrise de la consommation en eau ; développement urbain compatible avec la ressource ; 
Minimiser les extensions des réseaux – et développements urbains excentrés - ; 
Prendre en compte les périmètres de protection de captages.

I.1.2.  Préserver la qualité des eaux superficielles 

Recueil et traitement des effluents urbains, économiques / 
Gestion des eaux de ruissellements / 
Qualité des eaux de baignade .

I.2. Préserver les espaces naturels et les fonctionnalités d’intérêt écologiques 

I.2.1. Préserver les continuités écologiques et durablement les réservoirs majeurs de 
biodiversité

I.2.2. Assurer la pérennité des zones humides et du réseau hydrographique secondaire
(évitement des zones humides et respect du réseau hydrographique - préservation des berges -). 
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I.3. Réduire la vulnérabilité des habitants aux risques (aggravés par le 
changement climatique)

I.3.1. Intégrer le risque inondation et 
gestion des digues

1.3.2. Préserver du risque « feu de forêt »

I.3.3. Prendre en compte le risque retrait et 
gonflement d’argile, mouvements de 
terrain et phénomènes souterrains

1.3.4. Se prémunir des risques 
technologiques et industriels
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II. Structurer le projet d’aménagement et de développement 
en confortant l’armature paysagère du territoire
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II.1. Valoriser les caractéristiques et structures paysagères participant à la 
qualité du cadre de vie 

II.1.1. Préserver la diversité des paysages naturels, agricoles et forestiers

II.1.2. Maintenir des coupures paysagères entre les bourgs, villages et hameaux

II.1.3. Assurer le maintien et la mise en valeur des grands points de vue

II.1.4. Préserver et revaloriser les paysages de l’eau

II.1.5. Protéger et valoriser les paysages et sites emblématiques et remarquables 

 Valoriser les sites emblématiques tels que les sites inscrits, sites classés et Site Patrimonial 
Remarquable

 Préserver les silhouettes les plus remarquables des villes, bourgs et villages

II.1.6. Favoriser la découverte des paysages par le développement du réseau de 
circulations douces

 Les abords du Chemin de Compostelle 
 Le réseau de chemins de randonnées et pistes cyclablesRéunions Publiques - PADD - Mai 2019 14



II.2. Assurer l’intégration des ensembles bâtis et des nouvelles constructions 
dans les paysages

II.2.1. Favoriser l’intégration des nouveaux quartiers et nouvelles 
constructions dans leur contexte territorial 

II.2.2. Prendre en compte les questions de  covisibilité

II.2.3. Qualifier les entrées et traversées de bourg

II.2.4. Améliorer la place de la nature et du végétal au sein des espaces 
bâtis 
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III. Conforter l’attractivité résidentielle du territoire  
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III.1 - Traduire un projet de développement volontariste 

III.1.1. Intégrer les orientations du Schéma de COhérence Territoriale (SCOT)

 Objectif SCOT de croissance démographique portant la population du territoire à 
28 125 habitants en 2035 (augmentation de la population de l’ordre de 17,5% en 18 ans) ;

• Soit une production moyenne de 124 logements par an, 
• A mettre en relation avec la période récente : 

- période 2010-2015 : 100 logements par an en moyenne 
- 2015 : autour de 50 logements

III.1.2. Adapter les objectifs aux potentialités des communes

• Sans remettre en question l’armature territoriale et les orientations du ScoT

• Et sur la base de différents indicateurs .
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III.1. Traduire un projet de développement volontariste 

 Les différents indicateurs proposés :

 Des indicateurs relatifs à la dynamique récente :

• Nombre d’habitants de la commune 
• constructions neuves / an (période 2010-2015) ; 

 Des indicateurs relatifs à l’opportunité de développement de l’habitat : 

• Niveau d’équipements :
• Critère « commerces-emploi » : 
• Critère transports

 Des indicateurs relatifs aux contraintes de développement : 

• Commune concernée par le Plan de Prévention du Risque Inondations (PPRI) 
• Présence d’une Appellation d’Origine Contrôlée (AOC) et de la vigne 
• Disponibilités foncières limitées 
• Contraintes physiques 
• Critère « Adduction en Eau Potable » 
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III.2. Mobiliser et valoriser le bâti existant 
III.3. Répondre à la diversité des besoins en logements 

III.2.1. Maîtriser la vacance  

 Un objectif d’environ 90 logements vacants à remettre sur le marché sur 10 ans.

III.2.2. Poursuivre l’amélioration du parc de logements, levier majeur de la transition 
énergétique du territoire  

III.3.1. Diversifier les produits logements

Type de logements (taille, neuf, ancien.. ) et statut (locatif, accession) 

III.3.2. Programmer des opérations de logements sociaux

III.3.3. Répondre aux besoins spécifiques 

L’habitat sénior, l’habitat des jeunes, le logement des personnes défavorisée, 
l’hébergement d’urgence, l’accueil et la sédentarisation des gens du voyage

 En cohérence avec les orientations du futur Programme Local de l’Habitat (PLH), 
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IV. Favoriser un développement urbain respectueux du 
cadre de vie et sobre en énergie

Réunions Publiques - PADD - Mai 2019 22



IV.1. Conforter l’armature urbaine

IV.1.1. Intégrer les objectifs de production de logement confortant les pôles 

IV.1.2. Respecter les espaces agricoles

IV.2. fixer des objectifs chiffrés de moindre consommation de l’espace et lutter contre 
l’étalement urbain 

IV.2.1. Privilégier la construction à 
l’intérieur des espaces bâtis au lieu 
d’étendre l’urbanisation

IV.2.2. Diminuer la surface moyenne 
des parcelles à bâtir

IV.2.3. Prendre en compte le 
potentiel de réhabilitation du bâti 
agricole
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IV.3. Encadrer les modalités d’extension de l’urbanisation 

IV.3.1. Etablir des priorités au regard de critères de choix 

 Accueil de l’urbanisation dans les hameaux et quartiers au regard de plusieurs critères cumulatifs.

IV.3.2. Adapter les réponses aux situations et configurations bâties

 Des réponses différenciées : 
- Selon les secteurs 
plateau de l’Entre-deux-Mers, colline du 
Réolais, Vallée de la Garonne ou terrasses 
de Graves et collines sud Garonne…

- Selon les situations et les 
configurations bâties..

IV.3.3. Favoriser une bonne organisation des développements futurs (Orientations 
d’Aménagement et de Programmation (OAP)) 

IV.4. Viser la performance énergétique et environnementale du bâti

Le territoire de la Communauté de Communes est engagé dans une démarche Territoire à Energie POSitive (TEPOS).

Le but est que le PLUi contribue à la mise en œuvre de cet objectif TEPOS, notamment au travers des questions de 
maîtrise des consommations énergétiques, de lutte contre les émissions de gaz à effet de serre et de projets 
d’énergie renouvelable. Réunions Publiques - PADD - Mai 2019 24



Réunions Publiques - PADD - Mai 2019 25



V. Favoriser toutes les composantes de l’économie locale 
pour une plus grande autonomie du territoire
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V.1. Conforter les activités traditionnelles garantes de la qualité de vie du 
territoire (agriculture et forêt) 

V.1.1. Maintenir les conditions d’une agriculture vivable et diversifiée

 Protection au PLUI, par un classement en zone dédiée à l’agriculture, des unités 
agricoles actives de la communauté de communes et des secteurs où un potentiel 
agricole reste important

V.1.2. Préserver le massif forestier, pour soutenir le développement de la 
filière bois (bois énergie, bois construction...) dans le mix énergétique

 Dans le cadre du PLUi, protection, par un classement en zone dédiée du foncier 

forestier, base de production de la filière.

V.1.3. Développer les énergies renouvelables en fonction du potentiel 
répertorié et des capacités des réseaux
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V.2. Encadrer et répondre aux besoins des exploitations des sols et sous-sols 
(gravières et carrières) 

V.3. Organiser le maintien de l’accueil d’activités

V.3.1. Privilégier le développement des activités commerciales de proximité

 Soutenir les activités de proximité et contenir l’offre de grande distribution sur le pôle de 
Frimont de la Réole/Gironde et Monségur.

V.3.2. Poursuivre l’accueil d’activités économiques (TPE, artisanat), sur des sites dédiés 
répartis sur le territoire

V.3.3. Favoriser l’accueil économique et le « travailler autrement » par une meilleure 
couverture numérique et l’accès au haut débit sur l’ensemble du territoire .

 Définir les besoins liés aux carrières et les intégrer par un zonage adapté  (sites en 
exploitation, sites de projet).

 Anticiper les besoins liés à la reconversion des zones exploitées et à une nouvelle vocation.
 Organiser et aménager les interfaces avec les habitations et les activités déjà présentes.
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V.4. Développer et conforter une économie touristique et de loisirs

V.4.1. Poursuivre la valorisation des 
éléments de l’attractivité touristique 
locale (sites patrimoniaux et 
environnementaux…)

V.4.2. Conforter le développement 
d’une offre de loisirs

V.4.3. Soutenir les initiatives en matière 
de projets et d’accueil de tourisme et 
loisirs et d’hébergements touristiques.

 Traduire dans le PLUi la volonté de développer la filière tourisme/loisirs 
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VI. Développer une politique des transports et des 
déplacements durables 
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VI.1. Promouvoir un réquilibrage en faveur des modes de déplacements 
alternatifs à la voiture 

VI.2. Proposer des points d’amélioration en terme de circulation et de 
sécurité des déplacements 

VI.1.1. Développer l’usage 
des transports collectifs et 
de l’intermodalité

VI.1.2. Développer la part 
modale des déplacements 
doux.
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