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. INTRODUCTION-

Le Conseil Municipal de VIRSAC a décidé la mise en ceuvre d'une démarche d'élaboration d'un Plan Local
d'Urbanisme dans sa délibération du 20/09/2007. Auparavani, la commune était dotée d'une Carte
Communale, approuvée en 2004.

Cette élaboration s'est effectuée dans le cadre d'une commission d'urbanisme nommée par le conseil
municipal, ainsi que dans le cadre d’'un comité de pilotage, réunissant les différents services associés a ses
études avant enquéte publique.

Le présent rapport de présentation présente les choix retenus au cours de cette élaboration, conformément
au code de 'urbanisme, et se décompose en quatre parties :

- une premiére partie expose le diagnostic territorial : positionnement stratégique et socio-
économique, évolution de I'habitat et des logements, bilan des procédures antérieures, puis
dégage une analyse transversale des enjeux et besoins dans le cadre de la planification ;

- une seconde partie analyse I'état initial de I'environnement : état des lieux de l'environnement et
des paysages, occupation du sol, patrimoine naturel et bati, bilan des servitudes et protections,
synthése et enjeux en matiére d’environnement dans le cadre de fa planification ;

- la partie suivante présente et justifie des choix retenus pour établir dans le Plan Local
d’'Urbanisme : projet ¢’aménagement et de développement durable, orientations d’aménagement,
les réglements « graphique » et « écrit » et les différentes limitations du droit du sol (emplacements
réserves,...) ;

une derniére partie propose I'évaluation des incidences du plan sur I'environnement.

Enfin, la collectivité a choisi d'élaborer un Plan Local d'Urbanisme intégrant les dispositions de 1a [oi
engagement national pour I'environnement dite « Grenelle 2 » et intégre donc les dispositions du code de
I'urbanisme, applicables au moment de son arrét: évolution du Projet d'Aménagement et de
Développement Durables, des orientations d’aménagement et de programmation, du rapport de
présentation {analyse de la consommation d’espace...}, notamment.

URBAMN, urbanistes qualifices par 'OPQL, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
1L P
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- PARTIE | : EXPOSE DU DIAGNOSTIC TERRITORIAL - -

1. VIRSAC DANS LES ECHELLES SUPRA-COMMUNALES : HAUTE GIRONDE, CANTON DE
SAINT-ANDRE DE CUBZAC

1.7 Parimétres INSEE, administratifs, institutionnels

VIRSAC appartient au canton de Saint-André-de-Cubzac et & 'arrondissement de Bordeaux. La commune

jouxte les communes de {du nord au sud) : Saint-Laurent-d'Arce, Peujard, Saint-Antoine, Saint-André-de-
Cubzac et Saint-Gervais. Plusieurs autres périmétres « de projet » ont été institués depuis, dans lesquels
la commune s'insere.

La Communauté de Communes constitue aujourd’hui un echelon institutionnel important, auquel la
commune adhére depuis décembre 2000, date de la création de la communauté de communes du
Cubzaguais. Elle regroupe 10 communes : Aubie-Espessas, Cubzac les Ponts, Gauriaguet, Peujard,
Saint-André-de-Cubzac, Saint-Antoine, Saint-Gervais, Saint-Laurent-d'Arce, Salignac et VIRSAC. Elle
compte prés de 20 000 habitants.

La Communauté de Communes regroupant 10 communes « aux portes de Bordeaux » porte un projet de
développement économique ambitieux avec la création et le projet de 3 zones d'activités dont 2 ZAC. Ces
zones d'activités économiques, représentant des pdles d'emplois importants et des revenus dont
I'ensemble des communes de linfercommunalité bénéficient, sont les suivantes :

Parc Industriel et Commercial "La Garosse" : ce parc compte 450 - 500 emplois, une quarantaine
d'entreprises. |l a été repris par la CdC en 2001 et des travaux de requalification ont éte effectués
en 2005.

- ZAE Peujard ; elle a été reprise en matiére de gestion par la collectivité en 2006 et compte12
entreprises et environ 75 emplois.

- ZAC « Parc d'Aquitaine » : Au mois de mars 2006, la Communauté de Communes a créé la Zone
d’Aménagement Concerte « Parc d'Aquitaine » sur 108 ha, située sur le site de La Garosse a
Saint-André de Cubzac. Cette ZAC a une vocation fertiaire, environnementale, fouristique,
industrielle, artisanale et commerciale.

Le projet de village de marques amorcé en 2008 est actuellement figé. Il créerait au minimum 750
emplois (source ; CDC). Ce seraient 110 magasins environ, de 100 a 300 m2, qui occuperaient 25 000 m2
de surface commerciale sur 38 000 m2 de batiments. Le site a été choisi parmi une cinquantaine pour sa
situation géographique privilégiée sur un grand axe Nord Sud, favorable a un captage des flux
touristiques.

L.a CDC du Cubzagais développe aussi une importante politique de la jeunesse et de la petite enfance
(créches de 46 places en 2005) au sein de la maison de la petite enfance (aides maternelles}, centre de
loisirs (120 places), et du développement social {Aire d'accueil des Gens du Voyage).

En matiére de développement durable des espaces urbains et ruraux, |'intercommunalite soutient
faccds & « Gironde numérique », politigue départementale d'acces a linternet haut-debit, au
développement d'un « Agenda 21» et d'une politique de pédagogie a l'environnement, avec la
patticipation & des programmes et interventions d'entretien de I'environnement et de la Dordogne. Enfin un
projet fort actuellement est la création d'un péle d'échange multimodal & la gare de St André de Cubzac,

L'intercommunalité a également comme compétence les équipements loisirs / culturels avec la création
de 2 écoles de musique et d'une piscine couverte.

URBAM, urbanistes qualifiées par f'OPQL, P.Blondiaux, Paysagiste, \.Buchmann, Architecte DPLG
TLRBAMGES LU Vrsacks_Preeos P \OU0R_D1_RapportCi dos
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Le Pays de la Haute Gironde

regroupe quant a lui 61 communes et 5 cantons. Le Pays est porté par le

Syndicat Mixte du Pays de la Haute Gironde et fédére les Communautés de communes du canton de
Blaye, de Bourg en Gironde, du Cubzaguais, de I'Estuaire (Saint-Ciers-sur-Gironde) et de Saint-Savin, dont
les représentants siégent au sein du Conseil syndical (73 titulaires) et du Bureau (10 membres). Un Contrat
de Pays a été signé le 29 janvier 2005. Le périmetre définitif a été défini par l'arrété préfectoral du 30

Octobre 2003.

STRUCTURES
INTERCOMMUNALES

COMPETENCES / ACTIONS

SYNDICAT MIXTE DU PAYS DE LA
HAUTE GIRONDE

La Charte de Pays présente des projets :

- pour promouvoir lidentitt du Pays : valoriser le patrimoine naturel et culturel,
développer l'offre touristique et encourager les pratiques agricoles respectueuses de
['environnement ;

- pour mieux vivre ; renforcer le lien social, améliorer I'habitat et améliorer les conditions
de vie et de services > un Programme Local d'Habitat — PLH est en cours
d'élaboration

- pour mieux travailler : favoriser le maintien des entreprises existantes et le
développement d'activités nouvelles, développer la formation professionnelle et
développer le partenariat secteur public / secteur prive.

Compétences :
- Développement économique : 2 zones existantes et la ZAC "Parc d'Aquitaine”
(futur Village des marques)
- Développement social et solidarité : Créche, Centre de loisirs, Aire d'accueil
des Gens du Voyage
- Développement durable des espaces urbains et ruraux

COMMUNAUTE DE COMMUNES - Gironde numérique, Agenda 21, Pole d'échange multimodal,
SMIDDEST/EPIDOR , Parc naturel régional, Schéema de Cohérence
Territoriale
Vie locale et animation du territoire
ProletsiActlons un Schéma de Cohérence Territoriale est en cours d'élaboration, auquel
le PLU de la commune devra étre conforme.
SYNDICAT D’ELECTRIFICATION | , .. ; o
DE LA GIRONDE Alimentation en électricité.
SYNDICAT INTERCOMMUNAL
D'ADDUCTION D'EAU POTABLE ET ) ’ . .
D'ASSAINISSEMENT DU Service de I'eau et de I'assainissement.
CUBZAGAIS
SYNDICAT MIXTE
INTERCOMMUNAL DE COLLECTE
ET DE VALORISATION DU | Collecte et transport des ordures ménageéres.
LIBOURNAIS HAUTE-GIRONDE
(SMICVAL) ’
Pauillag\
Aédoc ;
Saint-Juli r
Beychevel % ¢ c
SaintMarin_saint-paul
B Lagausside "
Cars H
Berson
!
Moulis
en-M
7 nt-Gends
vensan ‘{‘:"‘; e-Fronsac
LA = Perissa.
f.:é-l.g .m:l e LaLand Verac Galgo
ey e ks u Canton

Source : CG 33, Carte « Les EPCI 4 fi scaﬁte propre et les Pays Girondins, 29.03. 2006 »,

URBAM, urbanistes quafifices par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
U33Wirsaci3_Pieces, dossieRappor DUDS_01_RapporiOk doc

-6-




Etaboration du Plan Local d'Utbanisme de VIRSAC - 1 — Rapport de Présentation — Approbation Mai 2012

1.2 Documents cadres s ‘appliquant a la commune

Conformément a l'article L.123-1-9 du code de l'urbanisme, le PLU doit étre compatible avec les
dispositions de divers schemas et plans.

1.21 Le SCOT du Cubzaguais

La Communauté de Communes du Cubzaguais est dotée d'un Schéma intercommunal d’Aménagement
et de Développement & son échelle, et vient d'approuver un Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT).
De méme, elle s'est engagée dans une démarche Agenda 21.

l.a commune appartient donc au périmétre de Schéma de COhérence Territoriale du canton de Saint-
André de Cubzac, approuvé en décembre 2010.

De ce fait, le projet de PLU de VIRSAC doit se conformer aux orientations retenues et concernant son
territoire, notamment sur la question de I'environnement et du cadre de vie.

En effet, I'Article L122-1-15 - Créé par LOI n® 2010-788 du 12 juillet 2010 - art. 17 (V) précise que «fes
programmes locaux de lhabitat, les plans de deéplacements urbains, les schémas de développement
commercial, les plans locaux d'urbanisme, les plans de sauvegarde el de mise en valeur, les cartes
communales, la délimitation des périmetres dintervention prévus a larticle L. 143-1, les opérations
fonciéres et fes opérations d aménagement définies par décret en Conseif d'Etat sont compatibles avec le
document d'orientation et d'objectifs des schémas de cohérence territoriale et les schemas de
secteur. If en est de méme pour les atiorisations prévues par larticle L. 752-1 du code de commerce et
larticle L. 212-7 du code du cinéma et de limage animée. »

Ainsi, le SCOT du Cubzaguais, dans son document d'orientations générales précise 8 parties dont
certaines concernent plus particulierement VIRSAC, a savoir :

- Partie 1 : Les orientations générales de l'organisation de l'espace et de la restructuration des
espaces urbanisés :

Cette partie préconise notamment, concernant I'armature urbaine d'une part, un respect de périmetres
« d’arrét » d'urbanisation, et concermant 'insertion dans « son environnement » d'autre par, la sécurisation
des déplacements et accés aux différentes infrastructures. Ce théme concerne pour partie VIRSAC.,

- Partie 2 : Les espaces et les sites naturels a protéger.

Cette partie traite de la question de la meilleure gestion de I'eau et du réseau hydrographique, des zones
humides. Mais également de la préservation des paysages agricoles et viticoles, par le maintien de
coupures d’urbanisation, de protection du patrimoine béti. Cette partie concerne VIRSAC.

- Partie 3: Les grands équilibres entre les espaces urbains et a urbaniser et les espaces naturels,
agricoles ou forestiers.

Sont abordés les grandes orientations pour « assurer de la gestion économe de l'espace » et «la
protection de l'espace agricole ». Cette parfie concerne VIRSAC.

- Partie 4 ; Les objectifs relatifs & |'équilibre social de I'habitat et a la construction de logements
sociaux.

lls fixent une évolution démographique d'ici a 2025. Ces orientations preconisent une densité des
logements d'une part et prescrivent une mixité sociale de certaines opérations d'autre part. Ce theme
concerne pour partie VIRSAC.

- Partie 5: Les objectifs relatifs a la cohérence entre I'urbanisation et la création de dessertes en
transports en commun.

URBAM, urbanistes qualiices par fOPQU, P Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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lls préconisent une relation densité urbaine - transports en commun, qui ne concerne que peu VIRSAC, a
la fois proche de I'agglomération de Saint-André, mais aussi éloignée notamment du futur péle intermodal.
lis préconisent également les modes de déplacement « doux » & I'échelle intercommunale.

- Partie 6: Les orientations relatives a I'équipement commercial et artisanal, aux localisations
préférentielles des commerces et autres activités économiques.

Les orientations retenues tendent notamment, au-dela des grands projets de zones d'activités spécifiques,
vers une offre de qualité a destination des entreprises locales.

- Partie 7 : Les orientations relatives a la protection des paysages, a la mise en valeur des entrées
de villes.

VIRSAC est concernée par ces orientations au titre du traitement des abords des grandes infrastructures.
- Partie 8 : Les orientations relatives & la prévention des risques

VIRSAC n'est pas concemée, hormis par les nuisances liées aux infrastructures, par cette thématique
d'orientions générales du SCOT.

Enfin, au titre du L.123-6 du code de l'urbanisme, la commune de VIRSAC n'est pas soumise & l'avis du
Préfet et de la commission départementale de la conscmmation des espaces agricoles | « toute élaboration
d'un plan local d'urbanisme d'une commune située en dehors du périmetre d'un schéma de cohérence
territoriale approuvé et ayant pour conséquence une réduction des surfaces des zones agricoles est
soumise pour avis a la commission départementale de la consommation des espaces agricoles prévue a
l'article L. 112-1-1 du code rural et de la pé&che maritime ». En effet VIRSAC est concernée par un SCOT
approuvé en décembre 2010.

Analyse

: VIRSAC benef icie: des equements mtercommunaux tocahses a prc»umlte |mmed|ate de Ea commune et
d une bonne desserte en mfrastractures de transports rout:ers et coEEectsfs !les au poEe mu!tlmodaE de St

:Elle fa|t par aﬂ!eurs partte de temtmres ou secteurs perimetres de pro;et

-l pays est poﬂeur d'études en cours dont le PLH (« de Pays »,. non regEementalre tant qu || n est
B :._ pas transcrlt a lecheile del mtercommunallte) : . :

- Ie SCOT qui donne des orlentaitons supra communales a suwre pour Ia commune sur piusmurs
. des thémes étudiés dont la: consommatton despaces Ies espaces naturels et bcnses les
- déplacements, le logement. S R T s T

Il s'agira de tirer parti de cette sifuation en prenant en compte la géographie de la commune et la pression
fonciére qui peut en résulter, en reﬂechlssant a un projet tenant compte des’ onentanons du Schéma de
Cohérence - Terntonale en matiére de devetoppement et d envxronnement comme Imtegratlon de
prescriptions au PADD ou aux orientations d’aménagement. :

URBAM, urbarnistes qualff ides par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, Y. Buchmann Architecle DPLG
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2. ORGANISATION URBAINE DE LA COMMUNE

2.1 Un neeud autoroutier majeur a l'entrée nord de I'agglomération bordelaise

Saint-Laurent-d'Arce, Peujard, Saint-Antoine, Saint-André-de-Cubzac et Saint-Gervais sont les communes
limitrophes de VIRSAC, situées a l'intersection d'un nceud routier majeur a 'enfrée nord de I'agglomeération
bordelaise.

La commune est desservie par de nombreux axes routiers qui représentent environ 7 % de la superficie
communale, dont 2 axes majeurs en région Aquitaine :

- |'auforoute A10, reliant Bordeaux a Paris, traverse la commune du sud au nord; cet axe est classé
« a grande circulation » est soumis & la Loi Bamier sur les enfrées de ville (inconstructibilite en
dehors des parties urbanisées a 100m de 'axe de la voie).

- La Route Nationale 10, reliant Bordeaux & Paris, via Angouléme, traverse la commune du sud-est
au nord-est; cet axe est également classé « a grande circulation » et soumis a la Loi Barnier sur
les entrées de ville {inconstructibilité en dehors des parties urbanisées & 100m de I'axe de la voie).

- LaRD 115 dessert le bourg selon un axe nord-sud depuis Saint-André de Cubzac. La RD115 Efi
compléte cette irrigation nord-sud de la commune.

- LaRD 115 E2 et la RD 133 {qui permet de rejoindre fa D10 en direction de Coutras a ['est et la RD
669 a I'Ouest) traversent la commune d'est en ouest.

- Enfin, la RD 137 (ancienne RN 137), al'ouest du territoire, reliant Saint-André-de-Cubzac a Blaye.

Le reste du territoire est desservi par un réseau de voiries communales et chemins ruraux, chemins pour la
plupart carrossables.

= ¢f carte de Ia higrarchie des voies.

2.2 Hiérarchie des voies et problématiques lices

L'A10, axe classé « a grande circulation » {application de la Loi « Barnier » sur les entrées de ville), qui
traverse la commune du nord au sud améne a une rupture physique dans la commune mais qui n'a pas
tant d'incidences visuelles que la RN10. En effet, franchissable & 2 reprises par les ponts de la RD115 et
RD 1152, elle n'est pas réellement visible puisque bordée de talus notamment aux abords de la gare de
péage.

La gare de péage reste tout de méme un lieu de passage trés important de véhicules qui decélérent puis
accélérent, créant des nuisances de bruit, audibles suivant 'orientation du vent.

L'application du recul obligatoire des constructions en dehors des parties urbanisées, de 100m de l'axe,
participera au regroupement des constructions autour des hameaux et quartiers existants. Seuls le bourg
et le hameau de Douat sont concernés, de part et d'autre de l'autoroute.

Enfin, son acces par 'échangeur de Saint-André-de-Cubzac encourage a des circulations fres frequentes
sur la RD115 et RD 115€2, la RD 133 fiux provenant également des communes avoisinantes et utilisant
des raccourcis (Peujard...}.

La RN10, axe classé « a grande circulation », qui traverse la commune & l'est, ne donne pas lieu tant a
une rupture physique qu'a une nuisance sonore et visuelle. En effet trés 10t urbanisee sur ces abords
directs (avant les travaux d'élargissement), les constructions sont aujourd’hui proches du passage des
véhicules et de nombreux poids-lourds. Cette problématique se pose tant sur la partie urbaine liée & Saini-
Antoine que sur le secteur pavillonnaire des Chaumes / Cormier a 'ouest de la voie.

La RD137, également axe classé « a grande circulation » (application de la Loi « Barnier » sur les
entrées de ville), traverse la commune au sud-ouest de maniére négligeable et n'aura pas d'incidence, a
priori, sur le développement urbain.

URBAM, urbariistes qualff ides par FOPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V. Buchmann Architecte DPLG
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Les routes départementales (RD115 et RD 115E2, la RD 133) desservent quant a elles les pdles urbanisés
que sont le bourg, Pradelle et Bellue, au nord du bourg. Ces axes constituent des voies de desserte locale,
mais aussi de « transit », permettant de rejoindre notamment Pautoroute et la nationale 10, mais aussi les
communes limitrophes de Saint-André, Saint-Antoine, Peujard. Le carrefour au nord du bourg,
RD133/RD115, a été réamenagé pour supprimer les risques de coliision mais |a vitesse sur 'ensemble des
routes départementales reste importante. Par ailieurs [es piétons n'ont pas d’espace réserve, ce que la
municipalité souhaite prendre en compte.

Ces voies restent encore des axes de type rural (chaussée de 5 a 6 m et bas cotés en fossés enherbés)
qu’il s’agira de réaménager suivant le developpement urbain escompté. D'ores et déja, la fraversée du
bourg doit faire 'objet d’une regualification de la voie d'une maniére globale en espace public central
(largeur, aménagements qualitatifs et paysagers, espaces communs piétons/cycles,...}. Une réflexion de
ce type est en cours actuellement et la municipalité envisage la création d'un cheminement piéton
nécessaire et de sécurisation le long de la RD115E2 au sud du bourg, pour joindre I'abri bus.

= ¢f. carte de higrarchie des voies.

:Analyse

;de I'auto t te n a pas sufhsamment ete etudle

ﬁLe bourg_et ses extenssons urbanlsees connalssent aujourd._hm des problemathues de secunsatlon des
jabords des voies et des accotements La conf;guratlon «rurale » de fa voirie ne: permet pas de sécuriser
les depiacements pletons méme: courts vers l'école, la mairie ou le bus; ni le stationnement En effet a Ia

50|rculat|on'de desserte loca!e _s-’ajoute une desserte de tranS|t |mportante

fAmsa ;I saglra de concmer !a problemanque de desserte et celle de secunsatton de ces axes au coeur
méme.des partles urbanlsees de la commune, notamment dans le bourg La pollttque engagee de creatlon
de chemlnements doux secunses devralt etre egatement poursuwle

Enfln aménager de mamere qualltatlve ies abords de la. RN10 semble majeur au moms wsuellement en
intégrant l'idée de rompre avec les. modes d'urbanisation finéaire. T . :

URBAW, urbanistes qualifiees par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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Voirie communale :

- Desserte des hameaux et
lieux-dits

- Desserte des communes

- Problématique de ['utilisation de

ces voies comme ‘raccourcis” \
(notamment aux abords de la RD
137) et de la traversée de certains
quartiers (largeurs inadaptées), |\
notamment pour les lieux-dits Les
Chaumes/Magnan et La Fosse.

RD 137 :

Prévision de fermeture d'un carrefour
sur deux le long de cet axe.
Application de 75 m de recul de part
et d'autre de l'axe (L 111-1-4).
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0 500 m
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d'autre de 'axe (L 111-1-4).
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2.3 Organisation urbaine de la commune

Le développement urbain qu'a connu la commune est donc intimement lié a la réorganisation des
infrastructures de transport et la polarisation de plus en plus grande de I'agglomération bordelaise, tant en
terme d'emplois que de services et d ‘equipements.

Mais historiquement la commune a connu un développement lié a 'économie agricole et surtout viticole
des vins de Bordeaux.

De fait, l'organisation urbaine de VIRSAC est aujourd'hui fonction & la fois de ces espaces ruraux viticoles
qui ont subsisté, et d'un développement urbain lié a une pression fonciére qui s'est accrue & partir des
années 1980, Le tissu urbanisé a donc connu les évolutions de la croissance urbaine et du « retour » vers
les campagnes de nouveaux habitants depuis les couronnes urbaines de I'agglomération bordelaise. C'est
celui-ci qui domine aujourd’hui.

2.3.1 Les franges « urbaines » de la commune

Elles sont quant a elles le plus souvent liées a des communes ayant le méme profil viticole et ne sont pas
urbaines, hormis en lien avec Saint-Antoine et Saint-Gervais. Ainsi :

- Le nord de la commune jouxte Peujard, dont la limite est & la fois viticole et boisée. Les terres du
Chateau Jufie sont en limite communale (lieu-dit Naudonnel).

- Saint-Antoine, & I'est de la commune, représente la frange la plus urbanisée, avec [installation
ancienne d'activités adossées au village de Saint-Antcine, en bordure de RN10.

- Au sud et a louest, les communes de Saint-André et de Saint-Gervais ont un contact avec
VIRSAC dans leurs parties les moins urbanisées (boisements et espaces ruraux).

2.3.2  Le bourg "Petit-Berdat" et ses extensions

Le bourg ne connait pas un béati d'origine rurale, mais il s'est développé initialement autour de I'école et de
la mairie. Il a connu une expansion urbaine pavillonnaire réguliére depuis les années 1980 et l'arrivée de
I'autoroute.

Le bourg constitue un quartier « mixte » accueillant le pdle principal d'habitat mais aussi les équipements
communaux, tels la mairie, les écoles et la salle multisports, le terrain de sports. Il est localisé de maniére
centrale a l'ouest de la commune, au carrefour stratégique des déplacements communaux {RD115,
RD133). Il est bordé par des parcelles qui donnent lieu, notamment au sud de la mairie, & un potentiel de
reconfiguration et de développement d'un centre bourg.

Les formes urbaines sont donc majoritairement contemporaines, issues d'une succession de lotissements
desservis par des voiries sans issue, et composées de batis sur un niveau en ceeur de bourg, positionnés &
en retrait par rapport a la voie.

Des extensions pavillonnaires du méme type se sont donc engagées au sud, le long de la RD115E2, de
part d'autre du giratoire formé a lintersection de la RD115. De giratoire donne aujourd’hui la limite
urbanisée du bourg avant le village ancien de Pradelle.

La limite nord du bourg est viticole, aux abords du stade, annongant le village ancien de Bellue, sur la RD
133 et de I'église et de son cimetiére. L'église n'est donc pas un point de repére communal fraditionnel
dans un bourg, puisque la construction de 'autoroute s'est fait en contrebas du monument et a rompu toute
densification ou extension urbaine centrale possible.

2.3.3 Bellue

les formes urbaines y sont principalement anciennes et composées de bafis sur un & deux niveaux,
positionnés de maniére intermittente & I'alignement de la voie. Les batiments (maisons d’habitations et
anciens hangars sont jouxtés par des jardins. Ce secteur a connu une évolution « urbaine » trés mesurée

URBAM, urbanistes gualifiées par F'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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du fait de sa spécificité encore aujourd’hui viticole, mais également de part sa situation sur la RD133, trés
passageére, reliant a l'ouest la RN 137.

2.3.4 Pradelle

Le village de Pradelle a conservé les traits d'un bourg ancien : ruelles étroites et parcellaire en « laniére »,
batis & I'alignement de |a place du village ol trénent le point d'eau et le puits.

Les formes urbaines y sont anciennes et composées de batis sur deux niveaux, a l'alignement de la voie.
Les batiments {maisons d'habitations et anciens hangars) sont prolongés sur l'arriere par des jardins et
donnent un caractére confidentiel & ce secteur « & part » dans la commune, qui a conservé son identité
originelle. C'est un hameau a vocation aujourd’hui exclusivement d’'habitat.

En effet Pradelle est trés certainement lié a un domaine autrefois imposant, en témoignent les batiments au
nord du village et une vaste parcelle encore aujourd'hui vierge d'urbanisation. Cette parcelle marque fa
rupture avec le secteur pavillonnaire du sud du bourg actuel.

2.3.5 Les Chaumes / Matelinotte

Ce secteur est un quartier d'évolution récente de son urbanisation & la faveur de pavilions implantés le long
de la voie communale joignant la RN10, la RD133 et la RD115E2. L'accessibilité de ce secteur est la
raison de son développement, formant aujourd’hui un pdle d'habitat majeur en nombre d'habitants sur
VIRSAC.

Les formes urbaines contemporaines se sont installées peu a peu, créant ainsi un tissu trés peu dense, sur
de grands terrains ol les constructions sont implantées avec des reculs importants. Cependant, ['étirement
des constructions, du nord au sud, n'a pas permis de recentrer le développement urbain et pose
aujourd’hui la problématique d’une urbanisation « a l'opportunité », créant des voies en impasse et en
servitudes, mais aussi des constructions en double voire triple rang.

2.3.6 Le secteur urbanisé « Au Pinier »

En lien avec la commune de Saint-Antoing, il s'est développé aux abords de la nationale 10, axe de
desserte majeure, oll s'est développée une entrée de ville commerciale et artisanale. Cette urbanisation
méle bati ancien de type «maisons de bourg» et architecture commerciale, sans réelle unité
architecturale.

Le caractére de nuisance, lié au bruit, de cet axe classé a grande circulation contraint a ne plus développer
ce type de secteur, pourtant ayant un enjeu de « vitrine économique » sur la RN10, en continuité de la
zone de la Garosse et a I'entrée du viliage de Saint-Antoine.

A la marge de ces quartiers, quelques batis sont insérés de maniére isofée en milieu naturel ou viticole.
lls font l'objet d’'un repérage au sein de la carte sur la situation viticole (partie « cadrage socio-
économigue »). S'ls ne constituent pas ou plus aujourd’hui des batiments d'exploitation, forestiere ou
viticole, ce sont :
- des bétis anciens et réhabilites, souvent d'origine agricole ;
- des pavillons, résidences principales ou secondaires donf limplantation fut autorisée
antérieurement aux régles d'urbanisme limitant un certain mitage de l'espace rural.

= ¢f. illusirations suivanies.
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-» Les Pradelles

Parcellaire dense, éclaté en " étoile " autour de la vie publigue de la place, du puits,
des voies de circulation.

Bati rural traditionnel
Pierres de gironde
Elévations en R+1 _Habitat en Rdc
_Dépendances agricoles a I'étage détournées depuis en
extension des parties habitables

Front de parcelles bati sur rues
Fonds de parcelles en jardins (agricoles)

Rues et ruelles anciennes non aisément adaptées a la circulation automobile moderne
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Les Chaumes

‘:- T g
oo

Frange 1 : Parcellaire en " laniéres ".

Bati pavillonnaire peu dense, grandes parcelles, maisons
largement reculées des voies publiques.

Rdc et R+1, SHON et SHOB importantes

Frange 2 : Bati pavillonnaire un peu plus dense, parcelles plus étroites,
moins profondes
Rdc et porches, SHON et SHOB moins grandes

Frange 3 : Implantations les plus récentes, par réutilisation des fonds

de parcelles de la frange 2 pour nouvelles constructions.

Traversée du premier parcellaire par création nouvelle voie de desserte

Parcelles aux proportions moins allongées, bati pavillonnaire, SHON moyenne importance

URBAM, urbanistes qualifices par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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Le Bourg

Parcellaire plus dense, pavillons de petite et moyenne taille,

SHON et SHOB de faible importance.

L'alignement d'implantation sur voie principale offre la sensation

d'un " front bati " régulier sur cet axe.

Présence de " raquettes " en pénétrantes pour accés au parcellaire

en fond de celui sur rue et création d'une deuxiéme bande de

construction pavillonnaire derriére les précédentes

Problématique de I'uniformité sur le domaine public des limites de propriété par rapport
a cette uniformité d'alignements.

URBAM, urbanistes qualifiées par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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2.4 Les enjeux de restructuration du bourg

Une étude (réalisée par SEM Gironde Développement et Conseil Général de la Gironde) a été menée
parallélement aux réfiexions sur le développement urbain dans le PLU sur la faisabilité de 'aménagement
de ia zone.

L’état des lieux suivant a pose les bases des grands enjeux d'aménagement.

2 cf, illustrations suivantes extraites de I'élude menée par la SEM Gironde développement,

URBAMN, urbanistes qualifiees par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Archilecte DPLG
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ne succession de coupures urbaines séparant les équipements et édifices

> Ensemble presbytére/église au-dela des vignes
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Ainsi, 3 sites d'intervention seraient des points d'accroche a un projet urbain sur le centre-bourg :

-> Site non urbanisé au nord du bourg : parcelle en prairie cemée par des vignes, installations sportives
et équipements au sud, desservie par la RD115 et la route de la Croix de Niau.

> Site coté Nord: un espace vaste partiellement cadré par les vignes et la fagade des équipements

=¥ site central : regroupement des principaux équipements & I'arriére de la mairie.
Espace mal structurés, équipements vétustes a rénover et extensions envisagées (école).

URBAM, urbanistes qualifiges par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, \l.Buchmann, Architecte DPLG
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d'une construction au coup par coup des batiments

Entre les locaux municipaux et le mur de la cour d'école

Entrée de la salle polyvalente: un espace de
| stationnement peu qualitatif -~

-> site non urbanisé au sud : espace classé en 1AU destiné a de I'habitation. Ancien champs de blé
(*+ 2 terrain de tennis) en continuité des parcelles agricoles, limité
par les équipements au Nord, quelques constructions au Sud.

> Site coté Sud: des équipements qui tournent le dos & |a future zone habité

RD 115

URBAM, wrbanisies qualifiées par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
W roduchontPL Pieces doc
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Les enjeux suivants sont alors issus de 'étude

recréer le paysage de la rue (RD115),

- restructurer les articulations entre équipements,

- redéfinir la fagade sud des équipements permettant plus de perméabilité avec les espaces habités,
- travailler les porosités entre le futur quartier habité au nord et I'espace sportif,

- laisser des vues et des possibilités d'extension sur les espaces ruraux a 'ouest {voies & venir),

- trouver un fil conducteur entre les 2 futures zones d'habitat et le pdle des equipements.

= Y. flustration suivante.

URBAM, urbaristes gualiiées par F'OPQU, P.BL?Sdiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
ol ctionPLUTF s Procss. " 08 0% R
-93 -



Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de VIRSAC - 1 - Rapport de Présentation — Approbation Mai 2012

‘ Espace sportif H :
I

Bt

-' 8 8

ARTEL

f"’ ~
|SOGREAH
e

Bois de la
croix de
pradelle

Trouver un dialogue entre:

- les équipements
- les sites & urbaniser

- les lotissements existants

- 'espace sportifs
- les zones cultivées
- les routes adjacentes

L — Chemins
‘.ﬁ?it‘,’é}‘@k ..............
s,
Connections entre iy
I'espace sportif et ::‘"
le nouveaux ol
quartier oy

Extension de
I'espace des
équipements
vers le sud en
direction du
futur quartier

Transition a
créer entre les
zones baties et
les zones
ouvertes

Cennexicns par
|z vide entre les
équipements

m—mna

Périmétre d’étude : Accroches possibles

Accroche sur le

paysage de la
rue

Cuverturas sur les
nouveaux
quartiers habités

Mise en valeur des
chemins existants

" ._'.‘

Bois de |
croix de
pradelle

b Gironde
CONSEIL 55'::”:::

24 -



Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de VIRSAC - 1 — Rapport de Présentation — Approbation Mai 2012

Analyse

_On assrste donc a une tendance | trrement en Irnearre de I’urbanrsatlon 3 VIRSAC a|n5| qu a une
certarne concurrence entre les espaces urbanrses agrrcoles devoues aux infrastructures, mais ceci. de
maniére {rés localisée. En effet il saglt de réfléchir atx fimites du Berdat, :le- bourg fonctionnel
(equrpements mairie ..-.) qui se dls’rsngue du « bourg cadastre » et des quartrers aux abords du bourg, tels
Gurllo , Bois de la Crorxde Prade!le Bellue La Cabane R 1 A

'Les mterstlces agrrcoles wtlcoles borses sont alors au coeur de Ea refiexron a mener pour une eventuene
_densn" catron vorre creatron d un « centre » de VIRSAC R R Rt L

ll‘

A|n3| il faudra egalement d;strnguer Ia place de Prade!ie 3 l'rmage d'un vrllage Iancrenne" nettement
différent - de secteurs plus contemporalns Le Ilen avec Ie centre urbarn a creer ne semble pas alors
coherent SO i . : : SRS I

Les poles resrdentlels que sont les Chaumes l Matelmotte developpes au cesur de ia vrgne ne sont pas
reliés. véritablement alavie du. bourg et de ses: equrpements La problemathue sera de répondre & cela
tout - en prenant en compte les contralntes technlques et phy3|ques de ce secteur (assarnrssement
notamment);:’.'-__ . . ; S : BN

En_;eux____ R STt _ . S e
Globalement une ref[exron est a mener sur des quartrers qu; aLIJOUI'd hur ne sont pas tournes vers Ia vre du
bourg ‘Ainsi, il existera un double enjeu de renfoncement de I'identité du bourg dans la commune; par une
intervention sur les espaces publrcs sur les formes urbaines futures plus adap’sees ala notion de centralité.

L'organisation ' de. Iurbain devra: egalement rntegrer Ie trartement des espaces. publrcs de type
stationnement, cheminements p|etcns et cycles, de maniére & créer des liens dans la commune. =

URBAM, urbanistes qualifices par F'OPQU, P.Blondiauy, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
ction LIV 236 _Pleces,_ T X8 _D%_RappertOh doc
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3. CADRAGE SOCIO-ECONOMIQUE

L'évolution de la démographie, des activités, des équipements communaux, de I'habitat et des logements
permet de faire un point sur le dynamisme de la commune.

Arrondissement Bordeaux

Canton Saint-André de Cubzac

Superficie | 360 ha

Populationen 1999 | 901 habitants
en 2008 | 969 habitants (donnée INSEE 2011)

Densité de population | 269 habitants/km?

Orientation économique des bassins de vie aquitains

Y A ™ L] LSS

2N \",7/? \‘Q ES ///T
\_ /
i

Localisation de VIRSAC a
la limite d'un bassin de vie
« fortement résidentiel» a
tendance agricole et
industrielle (Saint-André)

. 7.
chop .- ‘///?'/ t'" ‘

’ i 7 y
«-s-_,r—'/ “Amafmande

A

iversifids
AUCH D'Ye it S
m [ Trés fdustriels monospécialisés

ayopne s PJtdt industriels et monospécialisés

Y%

© INSEE-IGN 2005

Résidentiels touristiques
” Fortement résidentiels et agri-alimentaires
#// Fortement résidentiels et industriels

[ ]
. |}
Qloron-+ TARBES
S‘le—MaQe\

Hors espace rural (cf. encadré page 4)

§ Source : insee - Recensement de la population 1999

VIRSAC appartient au bassin de vie de Saint-André de Cubzac, qui conserve une orientation économique
liée & l'activité agri-alimentaire (notamment viticole) et industrielle mais & dominante résidentielle, comme le
souligne la carte ci-dessus.

Les thématiques suivantes permettent de faire le portrait socio-économique de la commune et de
comprendre son évolution: évolution démographique, population active, activités, habitat et logements,
équipements.

URBAM, urbanistes qualifiées par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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3.1 Une évolution démographique liée a la proximité de I'agglomération bordelaise
3.1.1 Evolution de la population totale

La population de VIRSAC, aprés une forte progression de sa population entre 1968 et 1990, a connu un
ralentissement de son évolution démographique essentiellement lie a un solde migratoire négatif. C'est
ainsi que I'on enregistre les taux de variation suivants de la population suivants depuis 1968 :

- entre 1968 et 1975 : + 2,6% de croissance annuelle,
- entre 1975 et 1982 :+ 5,5% de croissance annuelle,
- entre 1982 et 1990 : + 5,7% de croissance annuelle,
- entre 1990 et 1999 : - 0,3% de croissance annuelle,
- entre 1999 et 2008 : + 0,8% de croissance annuelle.

En 1999, et pour la premiére fois depuis 1968, la population a donc diminué : VIRSAC a perdu 26 habitants
entre 1990 et 1999. Cependant, ce taux, négatif entre 1990 et 1999 n’a pas eu tendance a se confirmer au
regard du retour a la croissance démographique depuis 1999.

On peut évaluer I'évolution de la population de la maniére suivante :

- Entre 2000 et 2009, le solde naturel (différence entre les naissances et les décés — données issue
du registre des naissances et des décés communal) est positif: la commune enregistre 142
naissances entre 2000 et 2009 pour 41 décés ; ce qui revient a un solde naturel de +101.

- Par ailleurs depuis 1999, selon les données communales et les données de « SITADEL » sur la
construction de logements, la commune de VIRSAC a accueilli environ 56 constructions neuves a
vocation d’habitation, ce qui suppose une arrivée de population de 'ordre de 110 a 160 personnes.

EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE
969
1000 926 901 i T 300
00 -+ =X 1 250
700 +
600 + 150
500 - Y -+ 100
400 = | ._,._..-i——-—-__'_— f-
300 + / %0
200 el = + 0
1w e \// 1 “m
0 i 1 ! } -100
1982 1990 1999 2007 2008
C— Populaoniolele = —a— Solde naturel ~ —=— Solde mrigratoire

Source : INSEE - RP 2007 et 2008

Ainsi, 'évolution de la population de VIRSAC, sur plus de 25 ans, est due a |a fois a l'implantation sur la
Communauté Urbaine de Bordeaux d'industries, qui ont permis l'installation de familles sur I'ensemble du
canton, et, de maniére conjointe, a I'ouverture de 'A10 qui a réduit les distances-temps entre le canton et
la CUB. A ceci s'est ajouté le développement d'un tissu économique a proximité immédiate de la commune
sur la « zone de La Garosse », & Saint-André, qui a également contribué au développement résidentiel de
VIRSAC.

URBAM, urbanistes qualifiées par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, \l.Buchmann, Architecte DPLG
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3.1.2  Structure de la population : une population toujours jeune et une tendance au
vieillissement

La commune de VIRSAC accueille encore aujourd’hui une population trés jeune (seule 13,5% de la
population a plus de 60 ans en 1999 et 14% en 2008) mais connait une tendance légére au vieillissement,
avec une augmentation de la part des 40-59 ans. En effet les personnes arrivées en masse entre 1982 et
1990 sur la commune, et accédant alors & la propriété, ont « vieilli » & VIRSAC et les enfants sont partis.
Le solde nature! reste toutefois élevé et permet un « renouvellement » de la population.

L'indice de jeunesse, qui donne une indication sur la jeunesse d'une population, vient confirmer ce constat
(rapport du nombre des moins de 20 ans sur celui des plus de 60 ans).

" Indicedejeunesse | 1982 | 1990 | 1999 | 2007 | 2008 -
En Gironde en 2008 : 1,1
En France en 2008. 1,1

Cet indice communal est, en 2008, bien supérieur aux moyennes nationale et départementale, ce qui
s’expligue par la forte proportion de jeunes dans la population de VIRSAC mais aussi le faible nombre de
personnes agées (14% de plus de 60 ans en 2008 contre une moyenne de 21,7% dans le département de
la Gironde).

3,2 4,3 2,1 2 2

|’évolution de cet indice montre que VIRSAC accueille une populafion jeune, ce que I'analyse du nombre
des éléves scolarisés, toujours plus nombreux sur la commune, souligne.

3.1.3 Le nombre de ménages présents sur e territoire a tendance a augmenter

(+ 22 ménages entre 1990 et 1999). L"évolution de leur répartition montre qu'en 1999 les ménages de deux
personnes sont les plus représentés sur la commune de VIRSAC. L'effectif des ménages composés d'une
personne diminue, ce qui améne I'hypothése selon laquelle les personnes arrivant sur la commune sont
aujourd’hui des couples ayant en moyenne plus de 40 ans et sans enfants (les enfants ayant déja quitié le
foyer), car globalement, les effectifs des ménages ont tendance & diminuer. En 2008, on peut estimer,
suivant les données (moins précises) de 'INSEE, que ce sont environ 359 ménages qui composent ia
population de VIRSAC.

Cette diminution est confirmée par les données présentes dans le tableau ci-dessous :

Indice des menages® | 1982 | 1990 | 1999 | 2008

En Gironde en 2008 : 2.2 34 34 31 27

*L'indice des menages est le rapport de la population totale des menages de la commune sur le nombre de ménages renconlrés
sur celte derniére.

Analyse

La décroissance demographlque qu’ a connue la commune de VIRSAC entre 1980 et 1999 ne semble pas
se confirmer depuas 1999, au regard du nouve! accroissement démographique de la commune.

La population communale reste jeune ef « en renouvellement », di & une proportion toujours importante de
moins de 20 ans, que la situation géographique de VIRSAC et son école permettent. La population
communale reste jeune méme si elle a tendance a vieillir, diversifiant ainsi les besoins notamment en
logement.

Cependant, les raisons de l'installation de ménages sur la commune ne sont pius forcément les mémes
que dans les années 80-90. Mais VIRSAC reste une commune strategiquement situee par. rapport au
nceud routier / autoroutier et connait encore aujourd'hui un intérét pour s'installer.

URBAM, urbanistes quaﬁf cas par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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Enjeux

De ce falt il semb[e majeur de pouvoxr cadrer le developpement urbain I|e a Ievolutaon du nombre
d habltants etalaj pressmn fonczere reguhere - _ _ S L

Lobject[f de populatton concernalt au moment de Ielaboratlon de la carte communale entre autres le
maintien de I'école communale AU]OUI’d hui il semble que se confirme le souhait de perenmser leffectif
scolaire avec une éventuelle prews:on d'ouverture d'une classe supplementalre si cela s averer necessa:re
Le pole scolaire reste donc un enjeu majeur du document d'urbanisme.

3.2 Une population active liée aux poles urbains que sont la « CUB » et Saint-André-de-Cubzac

Evolution de la composition de la population active | 1982 | 1980 | 1989 |- 2008
Salariés | 72.2% | 684% | 727% | 80,3%

Non salariés 20,5% 19,8% 13,2% 13,5%
Chomeurs 7.3% 11,8% 14,1% 7,2%

Taux de chomage en Gironde en 2008 : 11 %

Deux constats s'imposent :

- Les salariés représentent, en 2008, environ 4/5 des actifs de la commune et de nombreux
habitants de VIRSAC travaiilent en dehors de la commune. lis travaillent principalement sur les
communes de la Communauté Urbaine de Bordeaux, et Saint-André-de-Cubzac principalement.
La majorité de la population active de la commune travaille dans le secteur tertiaire.

Les déplacements domicile - travail soulignent le positionnement de la commune dans I'aire d'attraction
I'aire bordelaise. Le bassin d'empioi est en effet trés large : Saint-André-De-Cubzac et Communauté
Urbaine de Bordeaux. Ces migrations journaliéres pour rejoindre les lieux de travail en dehors de la
commune sont majoritaires & VIRSAC, avec, en 1999, 85 % et en 2008, 86,5% des actifs ayant un emploi
qui avaient un travail en dehors de la commune.

Lieu de résidence et lieu de travail

dans une autre commune

Aciifs résidant 2 VIRSAC

‘ayantun emploi en-1999 sur la commune du méme département | 981 dzsjﬁcéeresstr;ements
378 54 314 10
14.3% 83,1% 2,6%

Lieu de résidence et lieu de travail

dans une auire commune

Ac’ufs rés:dant a VIRSAC

ayant un emplm en 2008 sur la commune du méme département dans dz?ﬁcé?epﬁgements
437 59 370 8
13,5% 84,7% 1.9%

- Le taux de chédmage communal était en augmentation constante et soutenue depuis 1982. En
janvier 2003, le nombre de chomeurs recensés sur la commune était de 58 personnes, ce
qui laisse percevoir une légere diminution en valeur absolue depuis 1999 (62 chomeurs en
1999), et un peu plus importante en valeur relative puisque la population active a tendance a
augmenter avec la croissance de la population.

URBAM, urbanistes qualifides par FOPQU, P.Biondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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- En 2008, il diminue encore avec un total de 34 chomeurs recensés sur la commune (méme
moyenne gu'en 2007).

On notera, d'autre part, que la population active agricole est en net recul depuis 1990 / 1999.

REPARTITION DES ACTIFS. PAR CATEGORIES SOCIO-
R PROFESSIONNELLES EN 1999
Agncu!ture 16

Industrie 88

Consfruction 36

Tertiaire 252

TOTAL 392 actifs

A noter que les données concemant la répartition des actifs par catégories socio-professionnelles
n'existent pas au dernier recensement 2008 de I'INSEE.

La commune de VIRSAC_ est une commune « rurbame ¥, un grand nombre des nouv_eaux habltants qm
viennent etqw sont venus. ;nstaller_ ont Ieur vie professronnelle en dehors de la commune. - o
Andre de—Cubzac

'Quelques actm es: sont presentes sur Ia commune malgre la proxnmte du pole de Salnt-
:_Mals on assiste au recul del actwlte viticole de fagon notable - i

'L’atout est donc Ia presence d un pole demploss 5|tue 4 proxmte |mmed|ate Saznt_Andre-_de—Cubzac
Cependant pour pres des 4/5 des habltants de '-ViRSAC Ia commune garde un statut'de‘-‘«wlle dortmr»
_L'enjeu seralt alors de valorlser le E{en soclal entre Ies habltants pour developper un sentlment identitazre
au sein de Ia commune:; travall autour des assocuattons communales des pettts commerces Eocaux mass
aussi mise en valeur des espaces publics est & développer. : e

3.3 Les activités : une proximité immédiale de poles commerciaux et de services
3.3.1 Les activités agricoles

Il existe actuellement 3 siéges d'exploitation viticoles sur la commune, dont 2 avec un chai. En 2010, le
dernier recensement général agricole {Agreste) en dénombrait 14 dont 9 professionnelles. La collectivité
précise que beaucoup de petits exploitants ont stoppé leur activité ces denrieres années. Restent alors les
propriétés de Chateau Julie (Naudonnet) et Chateau Geénaux. Le domaine de Bois Martin n'est plus un
siége d'exploitation quant & Iui, et une grande partie des vignes a été arrachée. Les chateaux ont
parallélement a la culture de la vigne, développé une activité d’hébergement et de location de salles de
réception, & exemple du chateau Julie. Un projet est en cours de réflexion au chateau Genaux.

Les terres exploitées, des vignes, sont en majorité liées a des exploitations situées en dehors de la
commune. La Surface Agricole Utilisée (SAU) des exploitations est alors de 153 ha en 2012, identique &
celle recensée en 2000. La SAU communale était de 155 ha en 2000 et semble aujourd’hui réduite du fait
de I'arrét de l'exploitation de Bois Martin.

La domination de F'agriculture & VIRSAC est soulignée par l'absence d'élevages (Agreste 2010), de
superficies toujours en herbe et la superficie trés mesurée de terres labourables (21 ha).

On assiste alors a un recul de l'activité agricole et plus particuliérement viticole, que le nombre
d'agriculteurs confirme : il a diminué de moitié en 20 ans. Par ailleurs, la population des chefs d'exploitation
et des co-exploitants est une population vieillissante.

Tranche d*age / Année du Recensement Général

Agricole de 2000 o 1975 1988 2000 2010

< a40 ans 20,0% 26,3% 0,0% Non communigue
de 40 3 54 ans 56,7% 21.0% 51.1% Non communiqué
> a 55 ans 23.3% 52, 7% 42,9% Non comminique

URBAM, urbanistes qualifiées par FOPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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Ainsi, la population agricole de VIRSAC est une population qui connait un certain vieillissement et diminue
sans cesse, caractéristiques fréquentes dans un contexte de déprise agricole mais surtout de petite
superficie communale ol se jouxtent voire se superposent habitat croissant et terres. L'activite agricole
encore présente sur le territoire de VIRSAC est liée pour l'essentiel a la pratique viticole.

VIRSAC connait depuis plus d'une dizaine d'années un déclin de son activité agricole, aujourd'hui
essentiellement tournée vers la viticulture, mais avec des unités de production qui restent structurées et
viables. Cet état de fait permet de contrecarrer un développement de l'urbanisation dilué et opportuniste.

Perspectives d'évolution

Les agriculteurs de plus de 55 ans en exercice et ayant leur siége sur la commune, en 2000, étaient au
nombre de 6. En 2000, 6 exploitations étaient donc susceptibles d'évoluer rapidement. Sans reprise,
I'abandon de ces exploitations pourrait entrainer une mobilité fonciére allant jusqu'a 66 hectares environ (6
exploitations x 11 ha, superficie agricole uilisée moyenne par exploitation professionnelle).

La tendance enregistrée entre 1979 et 2000, a savoir la disparition de moins d'une exploitation par an {16
exploitations en moins entre 1979 et 2000 ; soit 21 ans), s’est « tassée » entre 2000 et 2010 au regard des
données récentes fournies par 'Agreste (donnees Agreste 2010 identiques aux données Agreste 2000
concernant le nombre d'exploitations agricoles recensées).

Néanmoins, les derniéres informations recensées sur le territoire en 2012 soulignent le recul des
exploitations agricoles. Sur les 3 exploitations agricoles présentes au début de I'élaboration du PLU, deux
sont encore pérennes. L'exploitant agricole localisé a Bofs Martin a cessé son activité et des parcelles de
vignes ont éte arrachées.

Analyse et enjeux

La commune de ViRSAC se caractense ainsi par une actswte agnco!e en recul mals axée sur Ia vetlculture
qui conserve des unités spatiales claires, notamment au nord de la commune: Ainsi, Pactivité viticole
encore présente sur le territoire communal garantit le maintien d'espaces ruraux dans leur unité, mais le
recul de [ agrlculture et notamment de Ea vat:culture sur Ia commune peut aller a Iencontre de ce malntlen
des espaces ruraux. : :

s’ aglra donc de falre en sorte de malntenlr et de favorlser la prathue vmcole perenne sur le ternt0|re
principalement au nord et & l'ouest.

- cf. carte agricole.

URBAM, urbanistes qualifides par! OPOU P Blondlaux Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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3.3.2 Lereste du tissu économique

Le tissu économique ne caractérise pas directement la commune de VIRSAC qui est par ailleurs bien
desservie par la proximité de la zone commerciale de La Garosse et du bourg de Saint-André-de-Cubzac
(supermarché, commerces de détail, marche,...).

Cependant le territoire accueille 17 entreprises aux activités diverses dont des artisans dans le domaine du
batiment et diverses entreprises classifiees dans le domaine de lindustrie (classification « annuaire des
entreprises »), 8 commerces et services dont la gare de péage d'autoroute {Autoroutes du Sud de la
France - ASF).

Ces entreprises générent environ 123 emplois (source : dlections prudhomales de 2008). La carte suivante
permet de constater une localisation relativement éclatée et des entreprises souvent liées a de I'habitat.

La commune compte donc quelgues commerces et services, souvent localisés en bordure de RN10, dont 1
commerce de détails en vins « La Treuille des Gourmets » ; 1 commerce de vente de produits de jardin :
« Pierre et Jardin » ; 1 commerce de vente de voitures « Dégriffe autos » ; 1 service de travaux agricoles et
publics.

On notera la présence d'une grande surface agro-alimentaire aux portes de VIRSAC, au sud du ferritoire
communal, sur la commune voisine de Saint-André-de-Cubzac, ainsi que d’un projet intercommunal de
zone commerciale « Parc d'Aquitaine » en limite sud de la commune.

-> ¢f. carte de sifuation des activités et équﬂoements.

La Commune de VIRSAC'est falblement dotee en petets commefces .f Les: besoms des habltants peuvent
étre satisfaits par la présence dela ‘grande ‘surface et d'un tissu commercial de Salnt Andre de—Cubzac et
pourra[ent etre sa’asfalts par ia venue de commerces de proxmte complementalres : .

i_e nombre o emplms exmtants sur Ia commune est tout de méme assez important |I $ aglt essentlellement
dartisans et de petltes entrepnses La posmon strateglque sur Ia RN10a permls ce’ developpement et e
_ponds d'ASF est pnmordlai dans.l.oﬁre d’emp!ms i :

EEn revanche certames actwftes peuvent faire defaut aux habltants Ia Commune de VIRSAC n accuellfe
pas. de professwn libérale de type meédicale;: La commune ne possede pas: non plus decjmpements
:tounsthues de' type: gites, méme si le- chateau Julie propose des chambres d'hotes. I n'y'a pas de
chemins: de raradonnees mscnts au PEan Departemental des Itmeralres de Promenades et de Randonnees

'Enjeux

Is agEt de reoonnaltre Ia dlver8|f' cation des actw:tes ex&stantes sur Ie terrltmre en Ilen avec Ia dynam|que
intercommunale, garante de l'attractivité de Ia commune. Cependant la proxmte immédiate de la RN 10
ayant donné lieu & un développement plus ou moms anarchzque des constructlons Ie iong de Ia 2X2 votes
la dwersﬁ catlon des actl\ntes d0|t etre encadree ST U

Enfin, un developpement de ser\flces aux habatants seralt necessatre en fonctlon du developpement
communal souhaité. Par ailleurs, les besoins pourratent éfre satisfaits par Ia venue de commerces de
proximité complémentaires au tissu existant sur les communes alentours. -

URBAM, urbanistes quafff gas par FOPQL, P. Blondlaux Paysag.'ste \1’ Buchmann Architecte DPLG
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1-'Au bel Antan (commerce)

2- Adm Eleclricité (industrie)

3- Armadillo (commerce)

4- ASF (service)

5- Bayer Cropscience France (industrie)
6- Chromato Sud (industrie)

7- EURL - B Valle (industrie)

8- Chromatotec (industrie)

Les équipements collectifs
1- Ecole

2- Stade

3- Mairie / Salle polyvalente

4- Eglise

Département de la Gironde
Commune de Virsac
Localisation des activités et des
équipements collectifs

3;/\4? Les activités présentes sur [a COMMUNE (soure ; Annuairs des Entreprises de France “Aet fr)

9- EURL Franck Marie (industrie)

10- Plombier (industrie)

11- Fortin Jean - Claude (service)

12- Helad - Invest France (service)

13- La Treille des Gourmets (commerce)
14- Lehmann Alexandre (industrie)

15- Overseas wine company (service)
16- PCM Auto (service)

17- Plerre et Jardin Décorations (industrie)

Om 1000 m
Source IGN

Jarneer 203

URBAM, urbanistes qualifiées par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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3.4 Des logements en augmentation nette et réguliére, soulignant la position favorable de la
commune par rapport aux infrastructures de transport et aux poles d'emplois.

Quelgques données références de 1999 et du recensement de 2008 :
- 288 logements dont 275 résidences principales en 1999 = 344 logements dont 324 résidences
principales (en 2008)
- 21 % de résidences secondaires en 1999 = 2,3% en 2008
- environ 4-5 logements locatifs en 1999 =2 1 logement locatif en 2008
- 31 personnes en moyenne par logement en 1999 = 2,7 en 2008

3.4.1 Une augmentation nette et réguliére du nombre de logements

Le nombre de logements a fortement augmenté entre 1999 et 2008 (+56, source: relevé INSEE), et en
majorité les résidences principales soulignant la dynamique fonciére constante. La part du locatif reste
faible.

LES LOGEMENTS
400
350 - 1
8

300 4
250 4+
203 +
150 +
100 +

g4

04 t f

1990 2007
H Résidences principales B Résdences secondaires O Logements vacants

La structure du parc de logements semble s'étre peu modifiée en 10 ans :

- Le nombre de logements vacants reste stable entre 1990 et 2008 et celui des résidences secondaires
augmente legerement.

- Le parc immobilier de VIRSAC reste composé quasi-exclusivement, a plus de 96%, de constructions
individuelles, dont les occupants sont trés majoritairement propriétaires (82,1%). Il semble par ailleurs
que les nouveaux arrivants soient, pour l'essentiel, des personnes accedant & la propriete en
résidence principale, ne renforgant pas ainsi la part en locatif.

- Comme en 1999, ce parc reste trés récent, puisque 65,3 % du parc de logements date d’entre 1975 et
2005 (source INSEE 2008).

3.4.2 Diversification de I'offre de logements et mixité sociale de I'habitat

LLa commune n'est pas concernée par du logement social ni par une Opération Programmée d’Amélioration
de I'Habitat (OPAH).

On ne recense pas de logements insalubres sur le territoire de VIRSAC.

URBAM, urbanistes qualifiees par OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V. Buchrnann Architecte DPLG
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Plusieurs familles de gens du voyage sont par ailleurs installées sur la commune de maniére sédentaire.
Leurs logements constituent une part non négligeable de diversification et de mixité sociale de I'habitat,
soit environ 86 personnes concernées au dernier recensement de la population, soit 10% de la population
et environ 10% des logements sur la commune (30 logements environ).

S'il y a peu de logement social (1 recensé a I'INSEE), la commune accueille plusieurs familles de gens du
voyage qui se sont plus ou moins sédentarisées au sud de la commune.

3.4.3 Rythme de la production de logements et de batiments

Jusqu'en 1999, date du demier recensement de la population, le nombre moyen de permis pour du
logement délivré annuellement était compris entre 5 et 6. Entre 1999 et 2009, le nombre moyen de permis
positifs délivrés est de 11 par an en moyenne, toute destination confondue (source : relevé du registre
communal et SITADEL).

Depuis 1999, la Commune de VIRSAC connait donc une arrivée de population nouvelle, venant batir sur
le territoire communal. Ce sont alors en moyenne 7 a 8 permis positifs qui sont délivrés pour de la
construction neuve par an depuis 1999, marquant une rupture dans ['évolution connue depuis ces
derniéres années.

NOMBRE ET TYPE DE LOGEMENTS AUTORISES

0ol e

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010

O Individuels purs E Individuels groupes

URBAM, urbanistes qualifiées par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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Statistiques communales sur la construction neuve
Autorisations délivrées sur les communes de :
VIRSAC
[ n Nombre de logements autorisés O b
annee
neividuals purs individuels groupés ‘ ~ollectifs an rasidance tatal
139D 7 0 0 0 7
1991 2 0 0 0 2
1993 1 0 i i 1
1994 2 0 0 0 2
1995 1 0 0 0 1
1996 4 0 0 0 4
1997 9 0 0 | 0 9
, 1098 6 ) 0 0 8
| 1999 10 0 0 0 10
2000 6 0 0 | 0 8
2001 10 0 0 0 10
2002 3 0 0 0 3
2003 2 0 0 0 2
2004 ¥ { 0 i} a 7
2005 4 0 1] 0 4
2008 7 2 0 0 9
2007 4 4] . ZBHE 0 8
ﬂ 2008 10 2 0 0 12
2008 7 4 Q Q 11
Sourece : site internet - SITADEL - Traiterment URBAM
B Année | Surface des locaux autorisés (en m?)
BureauxCommercesindustrielsAgricolesAutresTotal
1990 375 0 0 600 0 975
1991 0 0 127 0 0 127
1992 0 64 0 0 0 64
1993 0 0 0 7 9 10
1994 0 0 0 0 0 0
1995 0 0 0 0 91 91
1996 0 0 0 66 0 66
1997 81 0 0 0 25 106
1998 0 0 28 0 0 28
1999 0 753 0 0 0 753
2000 0 0 0 0 0 0
2001 0 36 0 0 0 36
2002 0 0 0 159 0 159
2003 0 0 0 95 0 95
2004 0 0 0 0 0 0
2005 0 70 0 168 0 238
2006 0 0 0 0 0 0
2007 0 0 274 0 0 274
2008 0 0 0 0 0 0
2009 0 0 0 0 0 0
2010 0 0 0 0 0 0

Les autorisations d’urbanisme pour des locaux d’entreprise sont quant a elles beaucoup moins réguliéres,
au regard du nombre d'activités présentes et d'un assez faible dynamise économique sur la commune-

Source : www.slatistiques.developpement-durable.gouv.fr

URBAM, urbanistes qualifiées par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, \l.Buchmann, Architecte DPLG
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méme. A noter que ce sont les locaux a usage agricole qui ont donné le plus régufiérement lieu & de
nouvelles réalisations. Ceci est donc en lien avec I'activité traditionnelle de la commune, 1a viticulture,
aujourd‘hui en net recul.

_Ana!yse B T O DR e e RTINS
Giobalement Ee rythme de Ia product:on de Iogements a permls a de nouveaux habltants de vemr s mstaller
sur ia commune ces dem:eres annees A i RN AR

Cependant Ea dlversﬁ”cahon des iogements na pas ete |mportante du fa:t de Ia tendance ala
« remdentlalasatlon ».de la.commune et & une recherche « mono- spemfzque » connue. sur. l'ensemble ‘du
secteur. La commune a par. aﬁleurs « echappe » aux programmes de iogements collec’nfs aux espaces
pravatlses (remdences' fermees ») programme connus sur Ies communes aientours ' :

'de la poputatlon pourralt notamment etre posee et; pourqum pas d en\nsager une operatlon de Iogement
_!ocatnc s adressant adesj ;eunes couples avant accessmn a Ea proprlete ou__a des_ personnes seules ou plus
agees : ' 0 : . ' R .

Le enjeu du' developpement urbatn en. generalfdevra mettre en coherence ie renforcement d un cadre de vie
de. qualité et Iorgan:satlon de Paménagement du territoire_com: 'unai Ceci en prenant en compte la
protection des zones Vviticoles et les nombreuses contramtes physgques et techmques afferentes a VIRSAC
(axes routiers; assainissement, espaces naturels,...). : B R R

3.5 Equipements, services, associations : des équipements communaux diversifiés et ure
proximité des équipements intercommunaux

La commune dispose d'équipements au service de la population diversifiés, qu'ils soient :

- Scolaire : une école maternelle et une école élémentaire publique qui accueillent 135 éleves pour
l'année scolaire 2007-2008 (2 classes maternelles et 3 classes primaires}. Ecoles auxquelles
s'ajoutent la cantine scolaire et une garderie municipale.

L’école accueille souvent des éléves qui habitent en dehors de la commune. La tendance montre
aujourd’hui qu'un plus grand nombre des éléves seraient issus de la commune. Ainsi, des éleves
scolarisés a 'extérieur de VIRSAC reviendraient s'inscrire a I'école de VIRSAC. Ce retour d'éléves
n'engagerait pas a la création de places supplémentaires.

- Services : église, mairie, salle des fétes.
- Equipements sportifs et de loisirs : salle polyvalente, & réhabiliter, stade de football, salle des fétes.

Les équipements & I'échelle de I'intercommunalité - La Communauté de Communes du Cubzaguais
offre les services suivants

- Une Maison pour la Petite Enfance {MPE) accueille les enfants dont les familles résident sur fune
des communes adhérentes & la CDC du Cubzaguais.

- Un relais Assistantes Maternelles.

- Un Centre de Loisirs, implanté sur la commune de Saint-Gervais (capacité d'accueil de 100 & 125
enfants 'été) et un nouveau centre sur la commune de Aubie-Espessas (capacité d'accueil de 120
places).

- Un Point Renconire Informations Jeunesse (espace ouvert a tous les jeunes agés de 12 & 17 ans,
habitants et ou scolarisés sur le canton du Cubzaguais). |l existe également sur la commune un
bureau information jeunesse.

- Une école de musique intercommunale.

- Une salle multi-sports communautaire.

URBAM, urbanistes gualifides pari OPOU P.Blondiaux, Paysagiste. V. Buchmann, Architecte OPLG
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- Un service de transport pour les personnes a mobilité réduite qui ne peuvent pas se déplacer
seules au départ des communes adhérentes & la Communauté de Communes du Cubzaguais.

- La Communauté de Communes du Cubzaguais dispose de 2 piscines d'été a Aubie-Espessas et
St André de Cubzac.

Par ailleurs, différents projets sont en cours de réalisation ou de réflexion :

- La Communauté de Communes a décidé de lancer une réflexion sur I'accueil de la petite enfance
en complément de I'accueil en créche déja mis en oeuvre.

- Le terrain d'implantation de I'Aire de 30 places, d'une surface de 1 Ha environ est situé la route de
Blaye. Les travaux d'aménagement débutent le 30 juin 2008. Son ouverture est prévue pour Mars
2008. La gestion de I'aire sera déléguée a un prestataire.

- Le territoire s'est engagé dans une réflexion consistant a renforcer la gare de Saint-André de
Cubzac. Ceite idée de renforcement a abouti a I'émergence de la création d'une Plate Forme
Intermodale de voyageurs (Convention en date du 11 mars 2004, I'Etat, la Région Aquitaine, le
Département de la Gironde, la Communauté de Communes du Cubzaguais, la commune de Saint
André de Cubzac, Réseau Ferré de France et la SCNF).

- L'étude de faisabilité d'un centre aquatique de loisirs est en cours.
Un tissu associatif s'est par ailleurs développé sur la commune regroupant environ 6 associations.

Transports - | existe un arrét du réseau départemental « Transgironde » sur la commune (ligne 210 entre
St-André-de-Cubzac et Laruscade).

Par ailleurs, un service de transport pour les personnes a mobilité réduite, qui ne peuvent pas se déplacer
seules, a été mis en place au départ des communes adhérentes a la Communauteé de Communes du
Cubzaguais.

3.6 Réseaux
3.6.1 Adduction d'eau potable

La gestion du réseau d'eau potable est une compétence du SIAEPA du Cubzaguais-Fronsadais (Syndicat
Intercommunal d’Adduction d'Eau Potable et d'Assainissement), qui 'a concédée a la société de gerance
de distribution d’eau SOGEDOQ. Toutes les habitations de la commune sont actuellement desservies par le
réseau, ce qui correspond a environ 300 abonnés.

Il est & noter que les ressources en eau sont suffisantes pour assurer I'alimentation de la commune et
I'étendue de la nappe phréatique permet de faire face a une augmentation de la demande (source : mairie
- syndicat des eaux}.

3.6.2 Assainissement des eaux usées

La gestion de l'assainissement collectif a été concédée par le SIAEPA 4 la SOGEDO, située a Saint-André
de Cubzac. Pour le fraitement des eaux usées, la commune est raccordée a ['équipement de Saint-
Antoine.

Les lieux dits « Saint Antoine », « les Riviéres », « Magnan », « Le Grand Efienne », « Le Pinier »,
«Pradelle », « Le Pefit-Berdat », « Bois de Brouillat » et "« Guillou » sont actuellement desservis par un
réseau d'assainissement collectif. Cependant, le Schéma Communal d'Assainissement, approuvé en
octobre 2000, prévoit un élargissement de ce réseau. Des tranches ont été réalisées depuis ['élaboration
de la carte communale, notamment sur le Petit-Berdat (bourg).

Le calcul de la densité linéaire de Fhabitat a fait apparaitre, lors de I'élaboration du schéma
d'assainissement, que le secteur de « Douat » était, & priori le secteur oli I'assainissement collectif
s'imposait. Les secteurs du « Prat », de la « Matelinotte », du « Bourg », de la « Cabane », de « Bellue », «

URBAN, urbanistes qualifides par 'OPQU, P.Blendiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG

TRBAMGERVERWgonccUrbm\Produstion PLURSTVrsacld_Preces_dossiePeppor_ presantalan'DUDS, 01, RapponiCk dog

-39-



Elaboration du Pian Local &’Urbanisme de VIRSAC — 1 - Rapport de Présentation — Approbation Mai 2012

les Vignes » et « Pradelle » seraient alors étudiés soit en assainissement collectif soit en assainissement
individuel. Le reste du territoire communal enfin, reléverait & ferme de 'assainissement non collectif.

Compte tenu de ces considérations et de la nature des sols, les choix qui ont été retenus dans le Schéma
Communal d'Assainissement sont les suivants

- Secteur du « Bourg » : Mise en place d'un assainissement collectif et raccordement au réseau
existant. Cette opération est aujourd’hui réalisee, renforgant I'enjeu de développement urbain et
pouvant s'accompagner d'une requalification des espaces publics.

- Secteur de la Pradelle : Mise en place d’'un assainissement collectif raccordé sur le réseau de
Saint-Gervais. Cette opération a été réalisée.

- Secteur des Cabanes, Bellue, et les Vignes : Mise en place d'un assainissement collectif et
raccordement sur le futur réseau du Bourg.

- Secteur du « Prat » et de la « Matelinotte » : Mise en place d'un assainissement collectif avec
raccordement sur le réseau de Saint-Antoine en utilisant le fongage existant.

- Secteur de la « Fosse »: Mise en place d’'un assainissement collectif et raccordement au reseau
existant.

- Secteur de « Douat » : Mise en place d’'un assainissement collectif et raccordement sur le futur
réseau des Cabanes.

Les travaux de ce réseau restent cependant relativement complexes entre la RN10 et FA10, tant
techniquement que financiérement. De ce fait, le phasage des travaux concernant les 4 derniers secteurs
cités ci-dessus {« Douat », « La Fosse », « Prat», « Matelinotte ») n’a pas pu encore étre fixé et on peut
estimer (source : syndicat) que ces travaux seront réalisés dans un délai supérieur & 2 ans.

3.6.3 Eaux pluviales

Un réseau d’eaux pluviales a été mis en place sur la commune aux lieux dits « Bellue », « la Cabane »,
« Le Petit Berdat », « Matelinotte ». Un projet de renforcement ou de création de réseau est envisage
aujourd'hui sur « Bois de la Croix de Pradelle » et « Pradelle ». dans le cadre de |a réalisation des fravaux

3.6.4 Traitement des déchets

Pour la gestion et I'Elimination des déchets, la commune de VIRSAC a choisi d'adhérer au SMICVAL du
Blayais situe a Pugnac.

Des conteneurs situés a la Mairie et a Bois Martin permettent de recycler le verre sur apport volontaire des
habitants. Le papier/plastique fait l'objet de tri individuel.

Il existe également une déchetterie a Saint-Gervais ol peuvent étre déposés huiles et encombrants, ceux-
ci ne faisant pas l'objet de ramassage.

3.6.5 Réseau de Défense Incendie

Réglementation applicable - il apparait nécessaire en premier lieu de rappeler que I'évaluation des besoins
en eau pour la lutte contre I'incendie est fixée par :

- lacirculaire interministérielle n°465 du 10 décembre 1951,
- lacirculaire interministérielle du 20 février 1957,
- lacirculaire interministérielle du 9 aoiit 1967.

Par ailleurs, l'implantation et les caractéristiques des hydrants doivent répondre aux normes NF.S 61.211
ou NF.S 61.213 et NF.S 62.220.

URBAM, urbanistes gualifides par 'OPQU, P Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
BURBAISERVE L tocictenF . Piecos_

3.1 Repportth doc
-40 -




Elaboration de Plan Local d'Urbanisme de VIRSAC — 1~ Rapport de Présentation — Approbation Mai 2012

Ces textes précisent entre autres que les poteaux d'incendie ne doivent pas étre distants de plus de 200 m
du risque et &tre implantés sur des voies accessibles d'une largeur minimale de frois métres, bandes
réservées au stationnement exclues et offrant une force portante de 130 kilo-newton.

Les réseaux hydrauliques dimensionnés en fonction des besoins liés a la consommation d'eau des
abonnés et a la défense incendie extérieure doivent permettre d'assurer un débit de :

- 60m3/h pour les zones & urbaniser ou agricoles ;

- 120m3/h pour les zones artisanales ;

- 120 & 240 m3/h pour les zones industrielles.

Lorsque les réseaux ne permettent pas d'obtenir ces débits, la défense incendie ou son complément
peuvent étre assurés par des réserves d'eau aménagées.

Le réseau de défense incendie (14 hydrants recensés pas le SDIS en 2010) est aux normes sur la majeure
partie de la commune méme si quelques secteurs présentent une défense incendie insuffisante :

- Alouest de la commune, au lieu dit « Aux Vignes » (faible débit),

- Ausud-est, au lieu dit « La Fosse » {faible débit).

3.6.6 Réseau électrique

Une étude menée par le SDEEG 33 a permis de poser les contraintes des secteurs urbanisés ou pouvant &
terme le devenir.

Concernant les postes de haute-tension et de basse tension, I'état des lisux mené indique que les postes
sont utilisés & un niveau de capacité safisfaisant. lls disposent d'une réserve de puissance pouvant
satisfaire de nouveaux raccordements. Néanmoins les postes des Génaux et Pradeffe sont utilisés a 80,75
% de leur capacité. Il faudra donc surveiller le développement urbain dans ces secteurs desservis par ces
postes afin de ne pas dépasser leur capacité. A cette fin, la collectivité dispose d’estimation de couts de
travaux gu'elle a pris en compte dans sa réfiexion sur le classement de ces zones.

Il est par ailleurs signalé qu'aucun poste ne subit de chute de tension et qu'aucune capacite maximale
d'utilisation des conducteurs n'est atteinte.

{.a zone d'activité route de Saint-Antoine nécessitera, suivant son classement et le type d'activités qui s'y
installerait, une extension et un renforcement du réseau électrique. La collectivité et le SDEEG se sont
rencontrées afin de mettre au point les modalités de financement des éventuels fravaux de renforcement
du dit réseau, partagé entre le SDEEG, la collectivité et le pétitionnaire (non connu & ce jour), en
application de l'article L.332-8 du code de I'urbanisme ef des statuts du syndicat.

Les secteurs urbains et hameaux de « Au Pinier », « Matelinotte », « Au Masson », « Belluie nord»,
« Belluie sud » et le bourg ont été analysés comme devant peut-tre &tre renforcés suivant les projets. La
collectivitt a donc analysé les différents couts de renforcement par secteur présentés, et adapté sa
politique de développement urbain en conséquence.

D'une maniére générale, l'enjeu de reconguéte du bourg prime dans les choix de développement pour ce
projet de PLU. Pour tout projet collectif, la collectivité prendra contact avec ERDF, comme le préconise le
syndicat d'électrification.

- La carte des « contraintes » en annexe du présent rapport de présentation.
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-Analyse e SREREILEY RTINS . SRR :
La commune met a dlsposmon de ses habltants Ies equements et serwces permettant de repondre aux
besoins  de ce - territoire _qui- s'est regu!aerement développé; et que resie & pro><|m|te |mmediate
_d’equements majeurs ecoles et equ;pements ||es eqmpements muruclpaux : :

Les equements commermaux ne sont quant 4 eux que. tres peu deveioppes du falt de Ia 3|tuat|on de Ia
commune sur des  axes: de: communlcatlon |mportants et la proximité- de: Saint-André-de-Cubzac
notamment pour: les. besoms en commerces, services,. services. administratifs, col!ege et lycée. L'enjeu
_reS|de cependant dans la prise en compte du developpement des eqmpements emstants dans !opthue
d'un deve]oppement demographlque s ' N She -

'Enjeux BRI . : : .
Par ailleurs en termes dequements « reseaux » Ia commune est dans I’attente de Ia poursunte du

reste un Ob]eCtlf aff ché, cependant I'axe de !’A1O pms celw de Ea RN 10 restent des contramtes physmues
jlmportantes pour r extensmn de ce réseau; EolEEa : el ; :

:Sachant que Iapt:tude des sols a Iassamlssement mdmduel a VIRSAC est giobalement mauvalse la
Téflexion sur les secteurs d'énjeu devra prendre en compte ce critére de maniére évidente.- : :
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4. BILAN DE LA CARTE COMMUNALE

La carte communale, applicable au moment des etudes pour I'élaboration du PLU de VIRSAC, a défini des
zones «urbaines — U» et « Naturelles — N» qui étaient la traduction spatiale des objectifs
d'aménagement, retenus par la municipalité lors de son élaboration.

4.1 Présentation des objectifs de la carte communale

Les choix communaux, suite au diagnostic établissant I'état initial de I'environnement et les prévisions
économiques et démographiques, ont conduit a orienter la carte communale vers :

- un développement démographique permettant I'accueil d'une population nouvelle: ce
développement est lie a la capacité des réseaux et des équipements notamment scolaires,
permettant d'atteindre 1150 habitants, soit une progression d'environ 200 & 250 habitants.

- Une densification des 2 poles les plus urbanisés de la commune : le bourg — Berdat et Matelinotte,
- Une densification mesurée des autres hameaux.

Le tout en préservant la qualité du cadre de vie et les secteurs viticoles, notamment du nord du
territoire communal, et en stoppant I'urbanisation le long des voies notamment & grande circulation et
des routes départementales.

4.2 Zones définies en fonction de ces obyjectifs et bifan

Les zones U définies alors représentaient 67,1 ha au total, libérant 17,3ha de zones effectivement
constructibles. Elles concernaient les secteurs de :

- Bellue / La Cabane : le « remplissage » des dents creuses envisage par I'établissement d'une
zone Urbaine n'a pas eu lieu. Ce secteur n'est par ailleurs pas encore desservi par le réseau
d’assainissement collectif.

GRANDE

F\G‘ﬁ

- Le Petit Berdat - Bourg de VIRSAC : |a zone envisagée reconnaissait avant tout le bati existant,
protégeant ainsi les parcelles plantées en vigne alors, ainsi que la zone boisée au contact de
I'autoroute a I'est du bourg. L’évolution des constructions n'a pas non plus eu lieu sur ce secteur,
qui, aujourd’hui, a connu une extension du réseau d'assainissement communal.

= ﬁi lli P
--~

(Extraits de fa carte communale)
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- Guillou - Croix de Pradelle : ce secteur d’enjeu, a proximité du bourg, connaissait un potentiel
relativement important de superficies constructibles nouvelles. Ce sont ainsi 5 constructions
nouvelles & vocation d’habitat qui se sont implantées, le long de la voie reliant la RD137 et Saint-
Gervais, a I'ouest. L'extension du village de Pradelle, quant a elle, n'a pas eu lieu, permettant de
préserver les vastes parcelles faisant rupture entre le vieux village et le bourg « contemporain ». &
noter que le secteur de Guillou était encore concerné par des bétis agricoles qui n'ont plus cette
fonction aujourd’hui.

- Douat : ce village ancien, a I'exemple de celui de Pradelle, était reconnu comme un pdle d’habitat
a densifier mesurément, compte-tenu de la capacité des réseaux et des acces a limiter sur la
RD133. ce secteur n'a connu qu'une construction nouvelle pour du logement. Ce village reste
adossé a I'emprise de l'autoroute et dans la zone de bruit. Il n'est pas non plus desservi a I'heure
actuelle par I'assainissement collectif.
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- Les Chaumes / Matelinotte : ce quartier d’'habitat pavillonnaire, déja pole d'habitat important de la
commune parce que stratégiquement situé a I'échangeur de la RN10, s'est développé. Ainsi, ce
sont 4 constructions supplémentaires qui existent aujourd’hui. A noter que sur I'ensemble des
autorisations d'urbanisme, toutes n'ont pas encore donné lieu a projet. Par ailleurs, ce secteur
connait toujours une problématique liée a I'assainissement individuel et une absence, a moyen
voire long terme, d'un raccordement au réseau collectif (contraintes physiques fortes).

- Au Pinier / Saint-Antoine: le recul de 75 m non constructibles n'a pas encouragé au
développement urbain de ce secteur tourné vers Saint-Antoine, aux fortes nuisances visuelles et
sonores liées ala RN10.

4.3 Bilan des superficies dégagées et de I'évolution des zones urbaines
Le tableau suivant permet d'établir un bilan sur les secteurs libérés a I'urbanisation et leur évolution.

- cf. tableau suivant.
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SURFACEZONEU | SURFACE LIBREDE | ,,EVOLUTION DE
LIEU-DIT INITIALE CONSTRUCTION E URBA’;E‘;‘T'ON EN

Aux Vignes 1,18 ha 0,45 ha non

La Cabane 0,39 ha non
Bellue 0,46 ha oui
Bourg de VIRSAC 0,44 ha non

L e Petit Berdat 4 ha non

Bois de la Croix de w
Pradelle 40 ha 0,84 ha o oui

A la Croix de Pradelle 2,74 ha non
Pradelle 0,67 ha non
Guillou 0,89 ha n oui - -
Douat 3,35 ha 0,18 ha non

Les Chaumes 3,12 ha S Ui

Au Prat 0,79 ha nen
Matelinotte 31,17 ha 2,68 ha s - oui’
Magnan 4,1 ha non

La Clie 1,58 ha L oui

Au Masson 0,24 ha non

Au Pinier 5,7 ha 0,54 ha non

TOTAL 81,4 ha 24,2 ha

Analyse

;L’evolut{on des zones de developpement urbatn sont globalement restees mesurees Seuls Ies secteurs de
« pression » soit & proxmite du bourg « fonctlonnel »; Berdat Guniou ou encore Ies Chaumes ont connu
une cerlalne densmcatsen A e T L RRARUE ) _

_Enjeux

Le mode d hablter encourage par Ia Carte communaie sans onentattons d amenagement n| de regiement
n'a pas amené 3 aider & modifier de nouvelles prathues des habitants, par une densif cation” du pole
deqmpement majeur. (pro;ets communaux mais aussi assalnlssement réalisé) pour la commune: quest
aujourd'hui [e bourg - Petlt Berdat En effet cest Ie secteur d‘mvestussements de Ia mummpallte
'actuellement S i - S

Cependant la Iocahsatlon des zones constructlbles dissemlnees a ia fo;s au sein des wllages anciens et
quartiers nouveaux, aux abords des axes départementaux assez frequentes en terme de circulation
automobile, a donné lieu & un certain eparplilement des prOJets et des formes. urbalnes Par ailleurs, le
Petit-Berdat reste dans la carte communale une zone de densmcatlon tres rnesuree ne permettant pas de
répondre seul & 'enjeu de renforcement du bourg: -
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5. SYNTHESE DU DIAGNOSTIC TERRITORIAL

Le rapport de présentation (...) s'appuie sur un diagnostic établi au regard des prévisions économiques et
démographiques et des besoins répertoriés en matiére de développement économique, de surfaces
agricoles, de développement forestier, d'aménagement de I'espace, d'environnement, d'équilibre social de
I'habitat, de transports, de commerce, d'équipements et de services.

Les besoins suivants sont exprimés en fonction des thémes liés a 'exposé du diagnostic territorial.

5.1 Atouts et contraintes

L'exposé du diagnostic de la commune de VIRSAC a donc fait émerger des atouts et des confraintes quiil
s'agit de mettre en avant pour définir les enjeux et les besoins pour son devenir dans le cadre de la
définition d’'un projet de territoire.

THEMES ATOUTS . CONTRAINTES -
Dominante de 'urbanisation contemporaine
Un territoire bien desservi par les axes de entrainant une mauvaise fisibilité du centre et
communication une mauvaise organisation de sa structure
Un cadre de vie de commune resté rurale u'rbazne, notamment en matiére de repéres et
ORGANISATION | fécherché a proximité de Bordeaux 3§§pi?§§rib3§?ieux.dns soumis aux
Un patrimoine bati lié aux chateaux viticoles et |~ amar \ > aUux-
URBAINE 3 des lieux-dits historiquement implantés et spécificités ou contraintes du territoire :
r8SBIVES d P vignes, axes de communication
F[})es équipements collectifs au sein du bour Une problématique de manque de distinction
quip - 9 |entre quartiers pavillonnaires et villages
en renforcement et en projet o
identitaires
Une pression foncigre importante
. , . A Une pression difficile & maitriser, liée & la
3:2 p;ogilr[:lisis;gr;g:;qgﬁpehﬂ?;trl{;guhere proximité des grandes infrastructures
com pos?tion com rendJ une éssez forte Un territoire peu étendu od son en
DEVELOPPEMENT pos P concurrence les espaces ruraux agricoles et
proportion de moins de 20 ans permettant un , . )
DEMOGRAPHIQUE « renouvellement » aénérationnel naturels avec 'extension urbaine
\  get - Des habitants qui résident dans la commune
Une population active importante liée a la gy
o A w . avec un manque d'identification & la vie
situation des grands péles d'emploi
communale
Un nombre de logements locatifs quasiment
inexistant
. Une domination du pavition dans les
HABITAT Un parc de logements tres récent constructions récentes, bati contemporain
parfois mal intégré au milieu
Glissement vers une commune trés
residentielle « dortoir »
Une présence d'activites arfisanales et de T g
. L . Une mauvaise intégration des activités
S?MF?S.' 50 uligné par un projet de zone notamment artisanales en milieu urbanisé
DEVELOPPEMENT |d'activités intercommunale de portée Des Gommerces ou services de proximité 4
ECONOMIQUE départementale aux portes de la commune dévelobner P
| 'amorce d'ne activité lige au tourisme en Un recﬁlpd o 'activité viticole
milieu rusal
Une offre en équipements correspondant aux | Une problématique liée a I'attente de
besoins de la population, notamment I'école | assainissement collectif sur une vaste partie
EQUIPEMENTS Une programmation pour la poursuite de la est de la commune

mise en ceuvre de |'assainissement collectif
Des équipements collectifs au sein du bourg,
en rerforcement et en projet

Un mangue de cheminements « doux » refiant
les poles d’habitat vers le bourg voire vers les
équipements commerciaux de proximité
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5.2 Analyse : quelle mutation pour cette commune péri-urbaine ?

Synthése et enjeux dans le cadre du PLU

PLAN LOCAL D'URBANISME DE VIRSAC
SYNTHESE DE L'ANALYSE SPATIALE

N
Péle d’équipements
- bourg: Enjeu de
gestion des contacts
avec le vignoble, de

maitrise du

développement
urbain, de réflexion
globale sur un
aménagement
cohérent du bou

esidentiels

boisemenls  majeurs S »
- créanl  des espaces ¥« détoumés » du
lampons a préserver

bourg : Enjeu de
zone dunié viicoe et limitation des
. : TN, : contacts avec le
dentts (s ou'sie) e g -\ i Z B vignoble et de
i . ' Y gestion des
pole dans l'emprise 2 g
. urbaine, regroupements nuisances. Prise en
de construcitons dintérét =
compte des besoins
étirement

en matiére de
développement des
équipements de la
commune

ctirement de
I S oncog a3
ruptures géographiques

espaces de contact et de
transition - bati/agricole
0 520m

b7

Le bati « traditionnel » li¢ au contexte viticole ancien, est garant d’'un cadre de vie agréable mais est
aujourd’hui trés lié aux principes d'implantation contemporains. La carte communale a permis de conforter
I'ensemble des villages, mais donné lieu a une progression de formes urbaines « pavillonnaires »
opportunistes en construction libre au détriment de regroupements organisés des constructions, en dehors
du bourg. Les villages et petits hameaux sur les plateaux viticoles ont également conforté l'organisation
éparpillée des constructions sur les plateaux, sans réelle réflexion sur les conséquences, notamment en
matiére d'assainissement individuel.

Les villages de Douat et Pradelle se distinguent du reste des espaces urbanisés par leur densité, les
implantations autour d'un espace public commun et qui ont su conserver un bati ancien et aujourd’hui
réhabilité. Le bourg n'est pas caractérisé par un lieu d'attractivité sociale, commerciale, un réel repere
communal, méme s'il concentre les équipements de la commune.

L'enjeu, pour ses différents villages ou quartiers, est a distinguer. Il s'agit tout d'abord de permettre les
conditions de densification au regard des equipements qui composent le bourg et de leur potentiel de
développement. Il s'agit par ailleurs, de maitriser le positionnement communal et son développement par
rapport a la pression fonciére et la proximité immediate des infrastructures de transport et de ne plus
raisonner « a l'opportunité ». En effet le rapport entre la superficie communale et a I'accés immédiat aux
infrastructures doit étre rééquilibré.
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Le fonctionnement urbain étant aujourd’hui nettement attaché a l'utilisation de la voiture, du fait de la
liaison étroite & I'agglomération bordelaise, la commune doit s'adapter aujourd’hui aux mutations du
développement démographique, économique et du cadre de vie adaptées & la réalité naturelle et
environnementale du territoire communal.

Les enjeux suivants peuvent donc se dégager :
- Préservation du cadre de vie historiquement viticole de la commune

- Limitation de I'étalement urbain et de structuration de I'urbanisation nouvelle en proportion de la
superficie communale

- Gestion des déplacements au sein de la commune et entre les piles communaux,
- Développement des équipements en fonction du développement démographique,
- Renforcement d'un pole de vie, offrant une alternative a I'image de commune « dortoir ».
5.3 Evaluation des besoins
5.3.1 En matiere de développement économique et de commerces

La commune disposant de pbles d'activités et de services a proximité immédiate, sur les communes de
Saint-André et Saint-Antoine, qui constituent des secteurs attractifs et trés accessibles, doit pouvoir
pérenniser et metire en valeur cette proximité, au-dela d'un accés « véhicule ». Le secteur de « Pinier »
restant adossé a la RN 10, & la fois vifrine et contrainte en terme de bruit, devra permetire une
reconnaissance des activités existantes sans pour autant les développer.

Le projet communal devra par ailleurs intégrer dans ses réflexions le développement du pdle économique
porté par lintercommunalité en lien avec le village de Pradelle et des boisements adjacents : liaisons
piétonnes avec el bourg, mise en valeur de Pradelle...

L'économie du territoire communal inclut encore aujourd’hui les secteurs viticoles du nord et de Touest de
la commune, et accueille une certaine diversification de I'activité, dont des gites que le projet devra prendre
en compte.

Enfin, I'idée d'un renforcement de la centralité du bourg pourrait s'accompagner d'une réflexion sur faccueil
de services de proximité, dont des commerces, apportant une complémentarité avec les poles attractifs de
Saint-André et du Pinier.

5.3.2 En matiere d'aménagement de I'espace

L'organisation d'un développement urbain futur doit prendre en compte les polarités urbaines existantes,
car elles concentrent les équipements collectifs mais également les contraintes & 'urbanisation du territoire
recensées. Ainsi I'aménagement de I'espace communal devrait s'attacher & créer une centralité en matiere
d'espaces publics de qualité au bourg, lui permettant d'acquérir sa place et sa fonction au sein du territoire
communal.

Cefte notion passe aussi dans la conservation des entités baties existantes et de leurs modes
d'implantation : ainsi il s'agit de conserver des ruptures entre les villages anciens tels Pradelfe et Douat
avec une urbanisation plus contemporaine, afin de préserver la notion de hameaux et non de quartiers
« dortoirs » successifs. Dans ce contexte, le secteur des Chaumes, & l'est de la commune, mérite une
réflexion sur son devenir, tant dans un développement éventuel que dans la qualité des espaces publics
existants (voirie, stationnements, places, lien avec le bourg).

5.3.3 Enmatiere d'équilibre social de I'habitat

La commune ayant connu depuis plus de 20 ans un développement d'un habitat exclusivement résidentiel
et pavillonnaire, elle doit s'appuyer sur "évolution de la production de ces derniéres années pour réfléchir a
URBAM, urbanistes qualifiges par FOPQU, P Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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son devenir. En effet la diversification de I'offre en logement amenant réguiiérement un renouvellement de
population (enfants, jeunes), elle doit pouveir trouver dans le projet communal une réponse a ce besoin
non encore satisfaite, méme pour une commune de moins de 1000 habitants.

Afin de développer une telle politique dans une commune restée rurale, la municipalité doit encourager la
réhabilitation mais aussi la création de logements en locatif dans la production globale de logements, en
lien avec les prescriptions futures du programme local de I'habitat, mais aussi en lien avec la création d'un
pdle urbain au « bourg ».

Enfin, la commune accueille depuis plusieurs années plusieurs familles de gens du voyage qui se sont
sédentarisés et doit pouvoir reconnaitre leur habitat comme une diversification de {'offre non négligeable
{environ 80 personnes).

5.3.4 En matiere de transports, d'équipements et de services

Les équipements collectifs et les services sont principalement localisés au sein du bourg. La nécessité de
pérenniser ces localisations doit s'accompagner d’un recentrage sur le développement du bourg : creation
et valorisation d'espaces publics, réflexion sur I'extension ou le déplacement des équipements sportifs et
de I'école, intégration de services aux habitants dans de futures opérations d'aménagement.

| sera nécessaire que les exiensions des équipements existants s'articulent dans [e fissu urbain & venir.
Ainsi, l'école primaire et les équipements sportifs font I'objet d'une réflexion communale afin d'étendre leurs
capacité ou de les relocaliser.

La réflexion sur les fransports pour une commune comme VIRSAC, et au regard d’une organisation
urbaine diluée doit &tre menée essenfiellement sur les liens existants ou & créer entre les pdles d'habitat
communauyx, mais également en lien avec les projets intercommunaux & proximité immeédiate (ZAC Parc
d’Aquitaine au sud) : cheminements piétons et cycles, stationnement et circulations au cceur des zones
habitées.

En outre, la prise en compte de la capacité des réseaux en fonction de I'évolution de I'habitat doit
également aller dans le sens d'un développement urbain cohérent. Ainsi, la mise en ceuvre des
programmes de renforcement, notamment de l'extension de l'assainissement collectif au nord du bourg
doivent participer a la réflexion sur le développement urbain escompté.

Enfin, le développement de services de proximité sera un enjeu de positionnement du bourg de VIRSAC
mais sera dépendant certainement d'une politique d'intervention forte de la municipalite, au regard de la
proximité des poles de services.

URBAMN, urbanistes qualifides par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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-PARTIE IF: ANALYSE DE L'ETAT INITIAL DE L'ENVIRONNEMENT .-~

L'exposé du diagnostic territorial a permis de poser les bases de I'analyse du fonctionnement urbain ef de
la vie humaine de la commune de VIRSAC.

Ainsi, « I'état initial » permet de déterminer les enjeux de la commune en matiere d'environnement,
d'aménagement de I'espace et d'agriculture notamment, permettant de donner une image du territoire a un
moment de son histoire en vue de I'évaluation des incidences du projet sur I'environnement et les
paysages.

1. LE MILIEU PHYSIQUE

1.7 Relief et Hydrographie

Le territoire de la commune de VIRSAC se situe dans le bassin versant de la Vallée de fa Dordogne. Son
relief est peu marqué, légérement plus prononcé du coté du chateau Joly, au nord, qui n'est pourtant pas
sur la partie la plus haute du territoire communal. L'implantation de 'autoroute A10 a fagonné un relief
artificiel linéaire. L'incidence sur le paysage est cependant limitée.

ll 'y a pas de réseau hydrographique proprement-dit sur la commune. Le seul point d’eau est le bassin du
chateau Joly, au lieu—dit Maudonnet, lie a un fosse. Ce bassin est ainsi peu visible et peu accessible. Un
ruisseau longe le territoire au nord de la commune, sur les lieux-dits Boise / La Petite Lande. Un ruisseau
ou fossé existe également au sud, sur « La Fosse / Magnan », Ce réseau hydrographique reste donc peu
impactant sur la commune et s'insere dans un milieu encore viticole et boisé, dans des secteurs cependant
humides car points de convergence des eaux.

1.2 Occupation du sol
Le relief peu marqué ne crée pas d'obstacle a I'exploitation agricole et viticole du territoire.

La faible diversité dans I'occupation des sols se caractérise par la prépondérance de la vigne marquant ie
paysage par d'amples aplats. Les espaces culturaux et les prairies sont peu nombreux.

Urbanisation marque le territoire par un jeu de taches urbaines dispersées, au tissu plus ou moins denses
éclatées sur I'ensemble du territoire.

Les grands axes de circulation tranchent la commune a la fois par leur encaissement dans le plateau et le
faible nombre de franchissement. De grands boisements marquent la commune et accompagne I'A10.

Le vignoble

il représente environ 30% du territoire communal. Les secteurs viticoles forment de grandes surfaces au
sud-est et au nord-ouest du territoire, quelques arbres isolés et de rares reliques de haies subsistent dans
les secteurs de moins grande unité.

On constate que la vigne a tendance a perdre en superficies. Une crise du secteur pousse les exploitants a
arracher les parcelles anciennes et a ne pas les renouveler. Elles sont alors rendues en terre ou parfois en
friche. Cette déprise viticole bien qu'importante ne modifie pas profondément un paysage ol domine
encore la vigne.

Analyse

Ces éléments du paysage formé par 'homme conditionnent donc encore aujourd’hui I'occupation du sol et
les paysages de la commune, ainsi que 'occupation humaine au sein des villages / lieux-dits et du bourg.
iis ont en effet exercé une pression sur |'urbanisation qui a connu soit un certain étalement le long des
axes de circulation, du fait de la présence de la vigne, soit par ailleurs, un maintien de certains villages
dans une configuration batie « ancienne ».
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infrastructures routiéres ont préservé voire créé ces formations pour protéger les espace batis. La
protection de la RN10 est & pérenniser (« la petite lande »).

Le Bois du Brouillat au sud du territoire forme une limite entre les communes révélant plusieurs enjeux de
préservation :

- la protection du hameau de la Pradelle vis-a-vis des projets voisins au sud de la commune (la
«ZAC Parc d'Aquitaine » ;

- un enjeu de continuité de ce bois vers le Bourg, le long de 'autoroute, comme espace tampon a
valoriser.

Analyse

Les bois, par leur répartition sur le territoire, forment I'horizon de I'ensemble des vues du bourg ou des
hameaux. lis participent a I'absorption dans le paysage des infrastructures routieres en particulier de 'A10.

= cf. cartes « relief et hydrographie » / « occupation du sol ».
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Département de la Gironde
Commune de Virsac

OCCUPATION DU SOL

Source : Photographie aérienne IGN - Traitement P.Blondiaux 2008.
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2. LE PATRIMOINE NATUREL

La commune connait une occupation partitionnee entre la vigne, les grandes infrastructures routieres et les
boisements qui les encadrent. De ce fait les milieux naturels tels les boisements et les prairies restent trés
localisés. De plus I'absence de réseau hydrographique et de zones écologiques remarquables donnent
une image de commune a faibles potentiels naturels.

2.1 Les espaces naturels « inventoriés » et « réglementaires »

Le territoire communal n'est concerné par aucune zone de protection de I'environnement faisant l'objet de
classement a I'échelle nationale ou internationale, de type zone naturelle d'intérét faunistique et floristique
ou zone Natura 2000.

2.2 Les paysages de la commune
Le plateau viticole est faiblement ondulé, entaillé par les axes que sont 'A10 et la RN10.

La couverture vegétale est en grande majorité la vigne pour le 'AOC Bordeaux. De rares cultures
céréalieres par touche et reliques de haies et des arbres isolés.

Urbanisation : Les hameaux
anciens ont une silhouette
"compacte”. Par contre les
constructions contemporaines se
sont installées en bordure des
zones homogénes de vignes ou
sur des anciennes parcelles de
vignes a Matelinotte. La surface de
contact entre vigne et habitation

s'est agrandie, générant
potentiellement des conflits
d'usages spatiaux.

Les paysages routiers

La RN 10

Le relief: la route suit le relief a peine
ondulé du secteur. Elle est en leger
contrebas de la plaine.

Le « végeétal » : les abords sont ponctués
de lande et de petits bois voire d'arbres
isolés.

Urbanisation : Des constructions le long de
la voie et en lien direct avec les
3 franchissements et les accés se sont

e A .| développées. Ce sont des béatiments
d’activités et quelques des habitations qui sont proches des limites de la voix malgré le bruit, en lien avec
Saint-Antoine.

URBAM, urbanistes qualifiées par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, \.Buchmann, Architecte DPLG
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[ autoroute A10

Le relief: la route génere un relief particulier, elle se
trouve encaissée sur la majeur partie de son parcours a
travers la commune.

Le « végétal » : de vastes boisements sont traversés ou |
longés par la voie, de plus des plantations ont été |
réalisées partiellement pour créer des écrans végétaux
de « protection » pour le bourg et les zone habitées.

Urbanisation : les constructions se sont développées sur
les axes de circulation, indépendamment de I'autoroute.
Toutefois les franchissements de la voie sont privilégiés,
réorientant le développement bati de la commune.

Silhouettes baties

Les origines viticoles de la commune apportent en héritage une architecture prestigieuse, du 18¢me et 19¢éme
siecle. L'état des batiments est trés bon dans I'ensemble (peu de vacance). La réhabilitation a bien
fonctionné.

Les zones urbanisées sont croissantes en nombre et en superficie. Le bourg est la zone la moins
urbanisée. En réalité, il n’existe pas de structure de bourg dans la commune de VIRSAC. L'église est
isolée au croisement de la RD 133 et de I'A 10. La mairie est a 300 metres de I'église et quelques
habitations s’échelonnent entre les deux. Les nouvelles constructions de pavillons se font principalement
en linéaire a I'écart du bourg d'origine.

La répartition des zones baties sur la commune répond & une logique fonctionnelle. La grande présence de
zones donne des paysages ol les constructions sont omniprésentes. L'absence de relief et la typologie
batie crée des paysages plats et sans repére. L'uniformisation des constructions a tendance & banaliser les
paysages de la commune.
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2.3 Les éléments remarquables du paysage naturel et bati : entités et identité de la commune

Les éléments principaux qui composent le patrimoine de la Commune sont :

Le chateau Julie,

Le chateau Bois Martin, au nord du territoire ;
Pradelle,

Génaux,

L'ancien prieuré réhabilité,

L"alignement a I'entrée nord du Bourg — Petit-Berdat,
Les vignes.

Département de la Gironde

Commune de Virsac
ENTITES PAYSAGERES

©

Repeéres de la commune

- Grands Boisements
- Vignes / grand plateau

| Zones baties / constructions

Source : cartographie IGN / Fond cadastral communal - Traitement P.Blondiaux 2008,
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3. LES CONTRAINTES A  L'URBANISATION: BILAN DES  SENSIBILITES
ENVIRONNEMENTALES

La commune s'inscrit dans un contexte territorial pour lequel s’applique diverses contraintes liées aux
infrastructures, aux risques naturels notamment. Ces informations sont issues du Porter a Connaissance
du Préfet.

3.1 Servitudes d'utifité publique’

La liste des risques, servitudes et protections s’appliquant au territoire permet de faire un bilan des
contraintes. Les servitudes sont issues du Porter a Connaissance (cf. piece « Annexes » du dossier de
PLU)

- Servitude PT2 relative aux transmissions radioélectriques concernant la protection confre les
obstacles des centres d'émission et de réception exploités par I'Etat.

- Servitude PT3 relative aux communications téléphoniques électriques.

- Servitude AC1 relative aux monuments historiques - chateau de Peujard, impactant de maniére
mesurée le nord de la commune aux abords de Bellue et de Naudonnet.

- Servitude EL11 relative aux routes express (ici, la RN10).

- Servitude A4 relative aux cours d'eau non domaniaux : servitude fiée a un cours d'eau a 'extérieur de
la commune dont un bras se situe sur VIRSAC, au nord (ffeu-dit Boise).

- Servitude 14 relative aux canalisations électriques (liaison 63 kW Cubnezais-Saint-Andre).
3.2 Zones sensibles

Si le termitoire n'est pas concerné par un zonage ou recensement de site biologique sensible, les
boisements existants ont un caractére stratégique en matiére de zones « tampon » contre le bruit, mais
aussi en matiére de corridor de diversité bioclogique.

3.3 Autres contraintes
3.3.1 Voies a grande circulation

La RD 137 est un itinéraire paralléle & I'autoroute A10 qui a pour vocation d’assurer la desserte locale en
Haute-Gironde. Si cet axe reste trés limité en terme d'impact direct sur la commune, de nombreux accés
étaient possibles par des voies communales aboutissant & des carrefours dangereux. La limitation des
carrefours limitera a termes ies accidents : ces aménagements sont d'ores et déja prévus. Ces aspects ne
concermnent pas VIRSAC. L'application de la Loi Bamier n'a pas de contrainte majeure sur VIRSAC.

Les deux infrastructures a grande circulation que sont Fautoroute A10 et fa RN 10 sont soumises & des
prescriptions en matiére de limitation du bruit dans les constructions neuves ou aménagements. Par
ailleurs elles imposent des reculs de respectivement 100m et 75m de leur axe en dehors des parties
urbaniseées {« Loi Barnier » / article L.111-1-4 du code de l'urbanisme).

3.3.2 Risques

Enfin, la commune est concernée ;

- par le risque d'exposition au plomb, conformément au décret n°2006-474 du 25 avril 2006
relafif a la lutte contre |e saturnisme et modifiant les articles R.1334-1 4 R.1334-13 du code de la
santé publique ( (cf. piece « annexes » du PLU} ;

- par un risque sismique . la commune est classée en zone 2 de « sismicité négligeable mais non
nulle ». A ce fitre, il n'y a pas de prescription parasismique particuliére, aucune secousse
d'intensité supérieure a 8 n' ayant été observee historiquement {source : prim.nel).

1 Source : Porter & Connaissance
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- parlerisque « Retrait-Gonflement » argiles, aléa moyen (source : BRGM - « argiles.fr ») :
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\ O Préfectures et sous-préfectures(*)
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{0 Limites des départements(*)
Limites des communes

Autorisation IGN/BRGM n*8869
'Argiles
[ Aléa fort

1 [ Aléa moyen

. [ Aléa faible

[ [1 Aléa & priori nul

! Argiles non réalisé

= Cf. carte des « contraintes » en annexe du présent rapport.
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- parlerisque « effondrement de carriéres souterraines abandonnées ». |l s'agit de mouvements
lies & la présence de cavités souterraines d'origine naturelles {karstiques) ou d’origine humaine
(carriéres). La commune de VIRSAC est classée a ce tifre dans le Dossier Départemental des
Risques Majeurs, comme étant exposée a un risque naturel majeur « effondrement des carriéres
souterraines ». A ce jour, une carriére souferraine inondée a été recensée sur le ferritoire
communal.

Ainsi, la reconnaissance d'une carriere souterraine inondée, aux lieux-dits « Bellue »
et « Geneaux », au nord du bourg, le long de la RD 133. Déclarée en mairie le 7 mars 1911, cette
ancienne carriére était dévolue & 'extraction de pierre a batir effectuée par la méthode des chambres
et des piliers ; la production étant dirigée sur Bordeaux. Elle fut utilisée comme champignonniéres fin
du 20%me siecle (source : BRGM). Aujourd’hui, cette carriére inondée, organisée autour de galeries, se
dégrade engendrant des fissures dans les voutes et parfois méme des effondrements. Un fort alea
d'effondrement ou d'affaissement prévisible existe bien, acceniué par la fermeture progressive des
différentes entrées du site. Dans le but d'assurer la sécurité des personnes et des biens, la Direction
des Infrastructures du Conseil Général de la Gironde préconise .

o d'interdire toute construction dans le périmetre d’effondrement prévisible des galeries,
o de faire figurer un périmétre de risque sur les documents d'urbanisme,

o de leur signaler sans délai tout effondrement,

o dene pas fermer définitivement les accés aux galeries souterraines.

= cf. document suivant
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COMMUNE DE VIRSAC
INVENTATRE DES CARRIERES SOUTERRAINES

Erat des conoalssances 4 jour en décembre 1008

LEGENDS

(11 Remurque Impartante | oo pirimitre b proad pas vn castpie les montasrmts do teershs

sestren que cews Win ma carrifres souterraloes réprriaciies o décrmbre 1060

Echelle :
172500

Cialeries soutermuines inondées & « Belluic »

wés proces de I’entrée 1 en 2008

Source : Consell Genéral de la Gironde - Direction des Infrastructures — Pole Programmation - courrier en date du 19 décembre 2009
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4. SYNTHESE DE L'ETAT INITIAL DE L'ENVIRONNEMENT

Le rapport de présentation (...) s'appuie sur un diagnostic établi au regard des prévisions économiques et
démographiques et des besoins répertoriés en matiére de développement économique, de surfaces
agricoles, de développement forestier, d'aménagement de F'espace, d'environnement, d'équilibre social de
I'habitat, de transports, de commerce, d'équipements et de services.

Les besoins suivants sont exprimés en fonction des thémes abordés dans cette partie « 'étaf initial de
I'environnement », les autres thémes sont abordés en conclusion de la 1¢r partie,

4.1 Analyse et enjeux issus de I'élat initial

De structure viticole, la commune de VIRSAC est devenue assez rapidement une zone périurbaine de
Bordeaux, dans la continuité des communes de I'agglomération de Saint-André de Cubzac. La commune
bénéficie des atfraits de proximité et d'accessibilité que lui offrent les grandes infrastructures routiéres,
mais souffre de leur impact physique sur le territoire communal.

Le passage sur le territoire communal de I'A10 et de la RN10 amplifie ['orientation « contemporaine » qu'a
pris de la commune. L'encaissement de 'A10 la rend inexistante en terme d'impact visuel depuis le niveau
du terrain naturel. Des signalisations autoroutiéres sont repérables ponctuellement. La gare de péage est
aussi encaissée et son architecture amplific son camouflage. La nuit, les lampadaires marquent peu cet
élément particulier de couleur foncée.

-> S l'autoroute A10 est visuellement intégrée, son impact sur l'organisation territoriale en revanche est
important, puisqu'elle scinde la commune en deux, malgré deux franchissements. La prise en compte du
bruit n'est par ailleurs pas a négliger.

La gare de péage est située sur la commune et le déplacement automobile VIRSAC-Bordeaux est
confortable et gratuif, par I'échangeur proche. Par conséquent, habiter VIRSAC, c'est-a-dire & la
campagne, tout en fravaillant & Bordeaux ou dans la CUB? devient possible. Du méme coup, I'explosion du
nombre de maisons individuelles a perturbé cette tranquillité « viticole ».

-> Le paysage agro-viticole a donc connu une évolution et aujourd’hui un recul : les « paysages de
périurbanisation » dominent. lls sont banalisés par une typologie batie et d'implantation sans lien avec le
territoire viticole préexistant. On remarque que les milieux naturels sont peu nombreux et « relégués » et
que seuls les boisements constituent un patrimoine environnemental.

Les grands enjeux sont donc les suivants
- Préserver l'unité des paysages viticoles : dans une large partie nord de la commune et & l'ouest ;

- Mettre fin & la consommation d'espace sans maitrise des espaces agricoles et naturels, au regard
de la superficie « potentielle » communale réduite ;

- Mettre en valeur les repéres communaux et les éléments de patrimoine de la commune, dont le
village de Pradelle ;

- Préserver et favoriser le développement des continuités boisées comme cordons biologiques et
comme espaces & fonction « sociale » et récréative, notamment I'est du Petit Berdat et le sud de la
commune ;

- Affirmer le statut de limite de la nationale 10 sans délaisser les espaces qui la bordent comme
friches non gérees.

> cf. carte suivanie des ernjeux.

1 CUB : Communauté Urbaine de Bordeaux
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4.2 L'analyse des besoins
Les besoins liés & l'analyse de I'état initial de I'environnement peuvent éfre évaluée de la maniére suivante.
4.2.1 Enmatiere d'aménagement de I'espace

L'organisation d'un développement urbain futur doit donc prendre en comple les polarités urbaines
existantes, mais également les contraintes du territoire :  proximité des grandes infrastructures (zone de
bruit, amendement Dupont), zone de la carriére de Bellue.

Par ailleurs, la qualification des milieux naturels et des paysages ruraux conduit a réfléchir a la mise en

valeur des richesses naturelles et paysageres au moyen d'un zonage approprié, au regard de I'évolution

des boisements, mais aussi de I'activité viticole actuelle, Ainsi, il s'agit de :

Reconnaitre les secteurs forestiers existants comme patrimoine nature! ;

Repérer les zones spécifiquement vouées a l'activité viticole ;

o Signifier les éléments « patrimoniaux » paysagers, naturels ou bétis ;

o Accompagner du repérage des éléments identitaires communaux de ruptures dans Turbanisation,
permettant d’accéder aux paysages ruraux subsistants.

4.2.2 En matiére d’environnement

Les abords des axes de circulation, surtout boisés, restent un patrimoine naturel & préserver de toute
urbanisation future. Ces espaces qualifiés de « tampon » en matiére de paysage visuel et de bruit, sont par
ailleurs a développer.

Il s'agit, au regard du développement urbain qu'a connu la commune, assez consommateur d'espace et
source de conflit d'usage, de ne plus « diluer » ni multiplier les constructions nouvelles au sein de secteurs
& vocation viticole et naturelle et de regrouper les constructions nouvelles au cceur des villages ou du
bourg. Le maintien de ruptures dans l'urbanisation reste un principe élémentaire et anti-consommateur
d'espace par l'urbanisation.

La prise en compte de I'assainissement collectif dans le mode de desserte des constructions existantes et
futures permettrait également de préserver de maniére mieux maitrisée I'environnement naturel communal.

4.2.3 En matiére de surfaces agricoles

L'activité agricole étant aujourd’hui en recul dans le développement économique et dans 'occupation
spatiale du territoire communal, il s'agit de maintenir les activités pérennes et de distinguer les batiments
fies. Le recul de cette activité ayant une prise importante sur les espaces ne doit pas étre le prétexte a une
consommation d'espace allant a I'encontre des principes de consommation mesurée et de densification et
de renouvellement urbain. Les entités agricoles nord et ouest représentent globalement les principales
entités a reconnaitre dans le PLU.

4.2.4  En matiére de développement forestier

Il n'existe pas de production forestiére ou sylvicole sur le territoire communal : aucun développement
forestier de ce type n'est alors a engager. La reconnaissance des boisements existants, tels le bois de la
Croix de Pradelle » ou le massif en limite sud « A la Font de la Bonnet » reste cependant importante en la
matiére, constifuant des zones tampons ou « poumons » en périphérie de I'agglomération cubzagaise.

¢
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- PARTIE Ilf : CHOIX RETENUS POUR ETABLIR LE PROJET D'AMENAGEMENT ET.DE -
___ DEVELOPPEMENT DURABLE EXPOSE DES MOTIFS DE LA DELIMITATION DES ZONES DES

Les cholx retenus pour I'élaboration du PrOJet d Amenagement et de Developpement Durable de VIRSAC
s'appuient sur le constat et I'analyse du diagnostic territorial (les contraintes du territoire, les atouts et les
enjeux), sur ia réglementation en vigueur ainsi que sur les objectifs de la Commission d'urbanisme.

L'article L123-1-2 du code de l'urbanisme précise que « Le rapport de présentation explique les choix
retenus pour établir le projet d'aménagement et de développement durables, les orientations
d'aménagement et de programmation et le réglement. (...)

li présente une analyse de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers.

Il justifie les objectifs compris dans le projet d'aménagement et de développement durables au regard des
objectifs de consommation de I'espace fixés, le cas échéant, par le schema de cohérence territoriale et au
regard des dynamiques économiques et démographiques. »

1. JUSTIFICATION DU PROJET D'AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE :
POUR LE DEVELOPPEMENT D'UN BOURG

La municipalité a choisi d'axer son projet autour d'une volonté de développer de maniére mesurée
I'urbanisation communale tout en se basant sur e cadre de vie existant & la fois garant d'éléments
identitaire et d'un territoire fortement contraint.

1.1 Motivations pour le scénario de développement communal

- la capacité actuelle des équipements publics et des réseaux permet un développement urbain
raisonnablement plutdt a I'ouest du territoire.

- des éléments de cadre de vie « rural » a valoriser qui sont identitaires pour la commune et qui
permettent de contrecarrer I'image d’'une commune « routiére ».

- une nécessaire gestion fonciere du développement de la commune : une agriculture en net recul
mais qui ne peut raisonnablement pas éire remplacée par un développement « tout urbain », a
I'exemple d'une urbanisation faite & I'opportunité et consommatrice d'espaces a vocation unigue
d’habitat.

- Un développement urbain aujourd’hui plus mesuré mais a restructurer, en lien avec le
développement économique qui se préfigure & travers 4a politique économique intercommunale,
mais également en fonction des prévisions du schéma de cohérence territoriale approuvé a
I'échelle intercommunale.

1.2 Mises en qeuvre proposées

Le renforcement de la polarité du bourg autour d'un pole d'équipements collectif et sportif central
(Bellue/Berdat).

Ceci passe par la création d'espaces publics, de logements, d'activités et d'équipements collectifs
structurants {repositionnement salle de sports, terrains de sport, salle des associations...}.

La réflexion sur les quartiers existants amene a conserver le caractere des entités baties, a I'exemple
de Pradelle qui reste une « porte d'entrée de la commune » avec la future « ZAC » de Saint-Andre de
Cubzac.

La méme réflexion serait a mener pour Douat, Bellue.

Enfin, sur les Chaumes / Au Prat / Matefinoite, un travail sur les espaces publics et la poursuite des liaisons
« douces » avec le bourg, seraient & mener, dans l'aftente de l'assainissement collectif pour le
développement urbain futur.
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La mise en valeur du patrimoine communal tend & conserver le caractére viticole des entités agricoles
pérennes, notamment dans une partie nord de la commune, aménager et renforcer les espaces boisés
comme espaces « tampons » et « récréatifs », notamment a proximité du bourg et des équipements sont
des éléments d’un projet de mise en valeur du patrimoine.

1.3 Objectif de consommation de ['espace

L'objectif de consommation de 'espace doit correspondre aux prévisions démographiques du SCOT et a la
densité préconisée. Ainsi, le calcul peut étre estime de la maniére suivante :

- 1,41 % de progression annuelle du nombre d’habitants entre 2010 et 2020, sur la base de 995
habitants en 2009. Ceci améne a une population de 1160 habitants environ en 2020, soit + 166
habitants environ.

- nombre de logements nécessaires : 166 /2,7 =61.

- Estimation de la surface « brute » pour ces logements sur la base de la densité préconisée : 61
logements x (10 logements / ha) = 6,1 ha

- Estimation de la surfaces & dégager au PLU dans les zones urbaines et a urbaniser a vocation mixte
mais principale d’habitat {U et 1AU} par application de coefficients dits :
» « de retention fonciére », actuellement « moyenne » : 0,1, soit 0,61 ha ;
o « d'aménagements communs aux opérations », importants au regard du projet de création d'espaces
publics dans le bourg : 0,2, soit 1,22 ha ;
o «de mixité des zones urbaines et a urbaniser » au regard du projet de création d’'un bourg aux
vocations mixtes : 0,15, soit 0,91 ha;

Cette superficie est alors estimée a environ 8,9 hectares qui sont & dégager dans le PLU.

Ce calcul n'inclut pas les superficies pour des aménagements ou site économiques aux vocations
spécifiques, ici en relation directe avec la proximité de I'agglomération urbaine de Saint-André de Cubzac
et des besoins et projets générés par limportance de cette agglomération.

URBAM, urbanistes qualifiées par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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2. LE PROJET D'AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLES RETENU

Les nouvelles perspectives de développement de VIRSAC prennent donc en compte I'état des lieux du
territoire, la politique communale et les besoins, et se justifient par 'hypothese retenue. Ainsi, le PADD va
dans le sens d'un «développement durable» de la commune.

« Le PADD définit les orientations générales des politiques d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme,
de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise en bon état des
continuités écologiques ».

Ainsi, deux axes majeurs ont ainsi été définis pour élaborer le Projet d'’Aménagement et de Développement
Durables de VIRSAC, répondant & ces enjeux du code de ['urbanisme.

2.1 Les axes du PADD : Je theme du « cadre de vie rural »

Un fer théme intégre les aspects qui font l'identité du territoire ou qui peuvent garantir cette identité : les
espaces et la vie agricole, les espaces naturels et les éléments de ldentité communale. 1l répond & l'enjeu
de définition d'orientations « de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers » et de préservation
des continuités écologiques » prévues a l'article L.123-1-3.

Lié au « cadre de vie rural », il permet de poser les orientations allant dans le sens de :

- Préserver les espaces et la vie agricole : il s'agit alors de reconnaifre ['activité agricole existante et
de limiter 'extension du bati dans le vignoble ;

- Préserver le cadre de vie et de l'identité de la commune : il s'agit de protéger les espaces boisés
de la commune, préserver les cones de vue sur le paysage rural et de repérer les éléments du
paysage ;

- Mettre en valeur le territoire communal dans un objectif du développement durable : il s'agit
d'aménager de la découverte du fterrifoire communal, de respecter les enveloppes urbaines
existantes ; de fraiter ou renforcer le traitement des abords des grandes infrastructures de
transport pour protéger les habitants des nuisances.

2.2 Les axes du PADD : 1a « structuration de furbanisation »

Cette 2ne grientation permet de poser les orientations allant dans le sens d’une « structuration de
I'urbanisation ». Il répond a I'enjeu de définition d'orientations générales des politiques d'aménagement,
d'équipement, d'urbanisme prévues a l'arficle 1..123-1-3.

I s'attache & « Furbain » déja constitué et aux enjeux de développement et d'un épanouissement
communal souhaité par la collectivité et se basant sur le scénario de développement évoqué au cours des
réunions de travail et présenté ci-avant.

- Reconstituer un bourg @ VIRSAC. Le projet choisit de réfléchir & un développement urbain dans
lenveloppe batie autour de « Petit-Berdat », créer un coeur de bourg, intégrer au développement
urbain une réflexion sur les équipements collectifs, permetire des opérations de logements en lien
avec I'aspect d’'un centre de commune ;

- Reconnaitre les hameaux en tant que quartiers. Les orientations retenues sont de respecter les
enveloppes baties des hameaux ou quartiers, créer / requalifier les espaces publics, permettre une
densification mesurée en fonction des contraintes ;

- Permettre un développement économique en lien avec la politique d'agglomération. Il s'agit de
créer des zones d'activités en lien avec les projets intercommunaux et 'agglomération de Saint-
André de Cubzac, reconnaissance et densifier le pdle d'activités présent aux abords de la RN10.

URBAM, wrbanistes qualifices par F'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste. \.Buchmann, Architecte DPLG
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2.3 Justification du PADD au regard des orientations générales concernant I'habitat fes

transports et les déplacements le développement des communications numerigues,
l'éguipement commercial, le développement économique et les loisirs

Ainsi, le PADD « arréte des orientations générales concernant » (L.123-1-3 du code de Furbanisme}):

« I'habitat » : le bourg constitue, dans le projet, le pole majeur d’habitat & moyen ou long terme,
par la création d'un « coeur de bourg » et d'une diversité de loffre en logements. Les pbles
secondaires d'habitat existant seront reconnus sans développement majeur, au regard des
équipements collectifs existants et & venir principalement localisés sur le bourg « Petit-Berdat », ce
que l'orientation générale n°2 du PADD présente.

« les transports et les déplacements » : le développement d'un « cceur de bourg » va dans le
sens d’une réduction, a moyen ou long terme, des déplacements « voitures » des habitants pour
les services sur la commune, du fait de la mixité des fonctions du bourg souhaitée (commerces,
équipements collectifs, habitat).

Enfin, le PADD prend en compte les travaux réalisés ou en cours de réflexion par la commune sur
le développement de « circulations douces » & 'échelle communales voire intercommunale ; mais
également les secteurs reliés aux transports en commun (bus départementaux).

En effet le développement de ['urbanisation se fixe sur les polarités urbaines existantes et fait le
lien avec les flux de transports et équipements existants ou en projet : liaison douce le bourg -
Saint-André (par la future « ZAC »), projets de liaisons douces entre La Clie et le bourg.

« le développement des communications numériques »: la collectivite est aujourdhui
desservie par la fibre optique dans le cadre des engagements pris par le Conseil Général.

« I'équipement commercial, le développement économique et les loisirs » : le projet de
« bourg » permet donc une création d'un pdle commercial offrant des services de proximité aux
habitants.

Par ailleurs, en lien avec les orientations du SCOT approuvé fin 2010, le développement
économique a long terme est décidé en prolongement des secteurs de développement créés sur le
pble de Saint-André de Cubzag, jouxtant le territoire de VIRSAC.

Les équipements de loisirs et sportifs sont reconnus et pérennisés dans le bourg de VIRSAC,
notamment par la reconnaissance du massif boisé a l'est du bourg, concerné par un projet de
parcours sportif et de santé et du pdle sportif & I'ouest de la mairie. Les projets de loisirs
infercommunaux sont prévus globalement a proximité immédiate de VIRSAC, sur les autres
communes de linfercommunalité, a 'exemple de Saint-André, par le biais des aménagements des
abords de la future « ZAC ».

Le PADD « fixe des objectifs de modération de la consommation de l'espace et de lufte contre
I'étalement urbain ». En la matiére, la modération de consommation d'espace est fixée dans ce PADD :

Par le recentrage d'un développement urbain sur le bourg, développement qui se veut
plurifonctionnel (cf. théme 2 et carte associée).

Par la reconnaissance claire des zones agricoles existantes et pérennes, et constituant le potentiel
agricole a long terme de la commune (cf. théme 1 et carte associée);

Enfin par la reconnaissance des secteurs de risque et de nuisance, dont Penjeu est en outre
I'accompagnement de la collectivitt dans des aménagements qualitalifs et réduisant les
nuisances (cf. théme 1 et carte associée).

Par ailleurs, le développement annoncé comme mesuré des « pbles secondaires » d'urbanisation va
également dans le sens d'une modération de la consommation d’espace, mais aussi d'une lutte contre

URBAM, urbanistes qualifiges par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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I'étalement urbain. La fixation de limites a la « tache urbaine » existante sur VIRSAC, et |a volonté de
densification du secteur du bourg « Petit-Berdat » soulignent fa « lutte » engagée contre 'étalement urbain
(cf. orientation générale n°2 et carte associée).
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3. EXPOSE DES MOTIFS DE LA DELIMITATION DES ZONES, DES REGLES QUI'Y SONT
APPLIQUEES, ET DES ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT

3.1 Présentation générale du projet

Le réglement du Pian Local d'urbanisme de VIRSAC, conformément aux objectifs de mise en csuvre du
projet d’aménagement ef de développement durable, se décompose en :

- Zones Urbaines, aux différentes vocations, qu'elles soient « mixtes » : habitat — activités —
équipements ou réservées spécifiquement a une activité ou a un équipement : «U», « UY » ;

- Zones a urbaniser, aux vocations mixtes mais d'urbanisation future, a moyen ou long terme:
politique de développement de quartiers mixtes (« 1AU » et « 2AU ») ou de I'activité économique
(« 2AUY »};

- Zones naturelles : & vocation naturelle, intégrant des secteurs spécifiques comme le classement
de la zone d’équipements du nord du bourg {« NE »), et des batiments et constructions isolés ;

- Zones agricoles, « A » liées a ['exploitation des terres dont majoritairement des terres viticoles, que
les sigéges d'exploitation soient localisés sur le territoire communal ou & 'extérieur.

3.2 Exposé des motifs du réglement
321 Lazonel

i s'agit de la zone urbaine correspondant au centre-bourg et aux hameaux et villages. « Mixte », elle
accueille des habitations, mais aussi des équipements, des commerces. Cela se fraduit, en terme de forme
urbaine, par une densité des constructions moyenne a forte et leur implantation généralement en ordre
semi-continu ou discontinu le long des voies publigues.

Dans cette zone, la capacité des équipements publics existants ou en cours de réalisation permet
d'admetire immédiatement des constructions.

Cette zone accueille deux secteurs particuliers

- Un secteur Ua, correspondant au village ancien de Pradefle, afin de conserver la qualité du
site ;

Un secteur Ub, correspondant aux secteurs résidentiels de l'est de l'autoroute A10 (Chaume,
Cormier, Matelinotte, La Clie...) et du nord du bourg, de densité urbaine moindre.

Cette zone jouxte un secteur de carriéres au lieu-dit Bellue, mais qui n'est pas inséré a la zone urbaine
(classement : N).

D'une supetficie totale de 53,32 ha, elle permet une densification frés mesurée par 2,63 ha de superficies
libres de constructions et disponibles.

322 LazonelUY

Zone d'activités industrielles, artisanales, commerciales, d'hébergement hotelier et de bureaux, localisée le
long de la RN 10 en limite avec la commune de Saint-Antoine. Le tissu urbain est moyennement a peu
dense.

Dans cette zone, la capacité des équipements publics existants ou en cours de realisation permet
d'admettre immédiatement des constructions.

D'une superficie totale de 3,27 ha, elle permet une densification trés mesurée par 0,83 ha de superficies
libres de constructions et disponibles.

URBAM, wrbanistes qualifices par 'OPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecie DPLG
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3.23 Lazone1AU

Cette zone recouvre des terrains a caractére naturel ou agricole, destinés a étre ouverts a |'urbanisation a
vocation mixte, notamment sur la zone centrale, ainsi qu'aux équipements d'intérét collectif.

Les unités de la zone suffisamment équipées a leur périphérie immediate pourront &tre urbanisées & court
terme :

- sous forme d'opération d'ensemble, au fur et a mesure de la réalisation des équipements intemes
a la zone prévus par les orientations d'aménagement (piéce n°3 du PLU),

- en une ou plusieurs tranches selon les modalités de déblocage définies par le reglement (Cf.
article 1AU2) et par le rapport de présentation {application de l'article L.123-1-6 du code de
l'urbanisme).

|'urbanisation de ces secteurs est admise dans le cadre d'opérations d'aménagement ou de construction
d'initiative publique ou privée.

Cette zone comprend .

- un secteur 1AUa correspondant au développement urbain du « cceur de bourg » plus dense :
logements collectifs, commerces, bureaux...

- un secteur 1AUb correspondant & un tissu résidentiel dense, a vocation principale d'habitat,
bureaux, au sud du secteur 1AUa.

D'une superficie totale de 7,25 ha, elle permet une densification trés mesurée par 6,17 ha de superficies
libres de constructions et disponibles.

324 Lazone2AlU

Cette zone recouvre des terrains a caractére naturel, destinés a é&ire ouverts a l'urbanisation a vocation
d’habitat, d'équipement d'intérét collectif, de commerces, de bureaux.

Toutefois, les voies publiques et les réseaux n'ayant pas une capacité suffisante pour desservir les
constructions & y implanter, cette ouverture & l'urbanisation est subordonnée & une modification du PLU.

Cette zone est d'une superficie fotale de 3,34 ha dont 3,34 ha de superficies libres mais « fermées &
Furbanisation ».

3.25 Lazone 2AUY

Cette zone recouvre des terrains & caractére naturel, destinés & étre ouverts & I'urbanisation & vocation
d'artisanat, de commerces, d'industrie, d'entreptt et de bureaux.

Toutefois, les voies publiques et les réseaux n'ayant pas une capacite suffisante pour desservir les
constructions & y implanter, cette ouverture & l'urbanisation est subordonnée a une modification du PLU.

Cette zone est d'une superficie totale de 9,59 ha « fermees a ['urbanisation ».
326 LazoneA

Cette zone comprend des terrains peu équipés supportant une activité agricole qu'il convient de protéger
pour garantir I'avenir des exploitations agricoles, en raison de leur potentiel agronomique, biologique, ou
économique.

Cette zone est en partie concernée par I'application de larticle L.111-1-4 du code de F'urbanisme
concernant l'autoroute A10 et la route nationale 10, mais ne génére pas d'étude de dérogation pour des
constructions nouvelles, le développement urbain futur de VIRSAC se faisant en dehors de ce périmétre.

Cette zone est d'une superficie totale de 146,83 ha.

URBAM, urbanistes qualifices par OPQU, P Blondiaux, Paysagiste, V.Buchmann, Architecte DPLG
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327 LazoneN

Il s'agit d’'une zone qui englobe des terrains généralement non équipés, ou correspondant a des hameaux
ou groupes de bétis anciens, qui constituent :

- des milieux naturels qu'il convient de protéger en raison de la qualité de leurs paysages
pour préserver [intérét des sites de la commune, notamment du point de vue esthétique,
historique ou écologique ;

- des zones peu densément baties insérées en milieu naturel ou au sein des espaces
ruraux, qu’il convient de ne pas développer notamment du point de vue esthétique,
historique ou ecologique.

Cette zone accueille un secteur « NE » réservé a I'activité sportive du stade communal.

Les caractéristiques du zonage et du réglement présentées en suivant suivent les orientations générales
retenues au Projet d’Aménagement et de Développement Durable.

Cette zone est en partie concernée par I'application de l'article L.111-1-4 du code de |'urbanisme
concernant l'autoroute A10 et la route nationale 10, mais ne génére pas d'étude de dérogation pour des
constructions nouvelles, le développement urbain futur de VIRSAC se faisant en dehors de ce périmétre.

Cette zone est d'une superficie totale de 136,74 ha.

3.3 L'exposé des molifs de la délimitation des zones

3.3.1 Lajustification du projet au regard de 'orientation du « cadre de vie rural » de
VIRSAC

Préserver les espaces et la vie agricole - Les grands fraits du projet retenus concernant les espaces
agricoles passent par la reconnaissance des grandes entités agricoles présentes majoritairement au nord
(en lien avec Peujard), a l'est {dans une moindre mesure) et & l'ouest (en lien avec la commune de Saint-
Gervais) du territoire communal : ferres exploitées et centres d'exploitations (bafiments de type chais,
hangars de stockage, sieges d'exploitation...). Il existe des contacts entre la zone agricole et la zone
urbaine du bourg - Berdai, mais également des limites comme I'A10, positionnée centralement dans le
territoire communal, ou la RN10.

Ainsi, un travail de reconnaissance précis des exploitations (cf. situation de I'activité agricole en partie1 — 3)
Activités économiques) et une application stricte du réglement de la zone « A » agricole prévue par le code
de ['urbanisme ont été mis en ceuvre. Ceci a donné lieu & une limitation de 'étalement de zones urbaines
nouvelles sur les espaces agricoles, par :

- L'arrét de la tendance & l'urbanisation consommatrice d'espaces agricoles au sud et a l'est de la
commune ;

- Par ailleurs seuls des projets d'intérét collectif sont pris sur des espaces agricoles directement liés
a l'enveloppe urbaine existante (création d'un « coeur de bourg » & Berdal, création d'une réserve
fonciére « 2AUY » & La Font Benet et Riviére).

Cependant, il existe un réel enjeu de préservation du pafrimoine béati rural d'une part, et de dynamisation
de l'activité agricole par la possibilité de changer de destination des batis de qualité architecturale. Ainsi,
I'application de l'arficle L.123-3-1 a été mise en ceuvre dans ce PLU afin de permettre une « mutation » de
certains batiments en zone agricole.

= cf. ifustrations suivanies.
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Préserver le cadre de vie et de l'identite de Ia commune - Les grands fraits du projet retenus
concernant le patrimoine naturel et paysager sont reconnus par :

- un principe de reconnaissance des secteurs boisés en zone N : boisements de type « massif » ou
relictuels au sud et au centre de la commune majoritairement, en lien avec les grandes
infrastructures de fransport ;

Ceci est complété par la création d’Espaces Boisés Classés sur les massifs les plus significatifs : La
Garosse (limite avec Saint-André, Petit-Bois / Pradiot (abords RN10) et les Chaumes (séquence paysagére
en entrée est de commune.

A noter que le bois de La Croix de Pradefle n'est pas classé en « EBC » du fait de la gestion et proprieté
communale et du fait de son aménagement partiel pour un parcours sportif ;

Enfin, fa création d'Espaces Boisés Classés sur des zones boisées « interurbaines » ou créant une limite
est intégrée sur les secteurs de Douat (zone tampon A10 / village), Bois des Amauds, Aux Vignes

- un principe de préservation les cones de vue sur le paysage rural : Pentité agricole « Nord » est
reconnue trés majoritairement en zone agricole, au regard de l'espace viticole existant, ef
ponctuellement en N ou en « EBC » au regard de parties arborées maintenant des séquences
dans le paysage (alignement du chateau Julie...). L'entité d'espace agricole « sud » est également
préservée par un zone agricole mais aussi Naturel, jusqu'aux abords du village de Pradelle,
stoppant ainsi l'insertion d’'une urbanisation nouvelle au sud / sud-est du village, protégeant sa
« silhouette batie ».

- En matiére de « paysage rural », des éléments de patrimoine ont été recensés au titre du L.123-1-
5 7° du code de l'urbanisme, de type murets, parc, cabane de vignes et pigeonnier.

A noter qu'il a été seulement recensé un batiment de qualité (hangars, séchoirs) insérés en zone agricole
afin de leur permettre de « changer de destination » au fitre du L.123-3-1 du code de ['urbanisme, au nord-
ouest de la commune, & « Génaux », car il existe un projet de création d'une activité complémentaire au
chateau viticole, pour une salle de réception.

Mettre en valeur le territoire communal dans un objectif du développement durable - Les grands
traits du projet retenus concernant le patrimoine naturel et paysager sont reconnus par les éléments
suivants :

- En matiére d'aménagement de la découverte du territoire communal : la commune poursuit sa
réflexion et réalisation de voies et circulations douces. L'emplacement réservé n°7 en témoigne,
mais également la volonté affichée dans les orientations d'aménagement et de programmation
d'intégrer ces cheminements aux nouvelles opérations d'amenagement.

Elle continue également & réfléchir a son projet d'aménagement de parcours de santé dans le bois de « La
Croix de Pradefle », dont elle est déja propriétaire. Elle choisit de compléter la maitrise fonciére de ce
secteur par la mise en ceuvre de 2 emplacements réservés (9.1 et 9.2).

Elle choisit de reconnaitre le petit patrimoine local par I'application de I'article L.123-1-5 7°, notamment sur
le secteur de Pradelfe et du bourg (alignements arborés, parcs), mais aussi sur du pefit patrimoine agricole
telles des cabanes de vigne, pigeonnier. Cette liste est reportée en suivant ainsi que sur le plan de zonage.

- Les choix de développement urbain vont également dans le sens d'une meilleure prise en
compte du développement durable au sens d’une consommation d'espace réduite d'une part
mais aussi dans l'objectif de mixité sociale et urbaine: la recréation d’'un centre-bourg aux
fonctions et opérations de logement diversifices (denses et moyennement denses) va dans ce
sens.

- Le choix de traitement des abords des grandes infrastructures de transport en zone « N » permet
de renforcer I'objectif de protection des habitants contre les nuisances. La volonté de la commune
est de poursuivre plus loin cet objectif du PLU pour aller vers une négociation plus poussée sur le
financement de fraitements paysagers plus importants {mur antibruit, aménagement paysager de
la RN10 et de I'A10).

URBAM, urbanistes qualifiées par FOPQU, P.Blondiaux, Paysagiste, V. Buchmann Architecte DPLG
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Liste des éléments de dpatrimoine
(arl.L.123-1-5 7&éme alinéa du code de [urbanisme)

1 Deux murs en pierre (A-627)

Parc (C-61)

Cabane vigne (A-154)

Cabane vigne (B-21)

Pigeonnier (A-287)

Alignement d'arbres remarquables {C-627-228)

- | S| | | W N

Parc a cochon (B-690)

3.3.2 lajustification du projet pour la structuration de I'urbanisation a VIRSAC

Reconstituer un « ceeur de bourg » 3 VIRSAC - Les grands traits du projet retenus pour le bourg sont
reconnus :

- dans une zone « U » qui englobe le centre « fonctionnel » (mairie — école — salle sportive) et les
zones d’habitat pavillonnaires associées. Il existe ici en effet un réel enjeu de densification dans le
respect des implantations existantes, dans la mesure ou une densification plus marquée se fera a
travers la zone « AU » du « coeur de bourg ».

- dans la création de trois zones & urbaniser permettant de compléter, densifier et organiser
I'urbanisation future dans le but du « cosur de bourg » déja évoqué.

Ces zones font 'objet d'orientations d'aménagement et de programmation qui répondent aux objectifs
de réponse aux enjeux de déplacements, formes urbaines, dont 'habitat, espaces publics et mixité de
fonctions urbaines.

Elies font également I'objet d’'un emplacement réservé pour la création d'un espace public central et de
I'application de l'article L.123-2 a) du code de ['urbanisme : il s’agit de reporter Furbanisation vers une
échéance qui permettra d'avoir négocié un aménagement global de la zone, mais de permettre aux
constructions existantes d'évoluer (évolution limitée a 30m? de surface de plancher au réglement de la
zone).

De plus, la zone 1AU de « Croix de Pradelle » fait également I'objet de I'application de l'article L.123-2
a) du code de l'urbanisme : if s'agit de reporter Furbanisation vers une échéance qui permetira d'avoir
négocié un aménagement global de la zone en entrée sud du bourg.

En outre, un emplacement réservé, répondant a une meilleure accessibilité souhaitée du sud vers le nord
du bourg est crée a 'ouest des zones AU, lié aux orientations prises dans le cadre de F'étude prealable a la
convention d'aménagement de bourg en cours de finalisation au moment de l'arrét projet du PLU.

Globalement, c'est l'ensemble du secteur du bourg « & recréer » et « élargi » aux quartiers périphériques
nord et sud qui est intégré aux réflexions communales sur les déplacements « doux », aux nouvelies
réalisations de stationnements, au projet urbain et paysager des équipements collectifs centraux.

= ¢f iflustrations suivantes.
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Reconnaitre les hameaux en tant que quartiers - La zone « U » englobe également le tissu urbain des
zones d'habitat périphériques de la commune, a dominante résidentielle, pavillonnaire. Le but est de les
reconnaitre comme pdles d'habitat existants, donc des « quartiers », au regard de leur taille importante

(Matelinotte,...).

Elle englobe également un tissu plus ancien et donc plus dense, & l'exemple de Pradelle.

Cette zone « U » inclut alors des secteurs différenciés selon la densité (secteur « Ua » sur Pradelle) ou du
fait de la volonté de conserver une plus faible densité urbaine des quartiers périphériques, I'enjeu étant
principalement le renforcement du bourg. Ce secteur « Ub » définit sur I'ensemble des autres quartiers
périphériques au bourg) prend en compte une emprise au sol réduite sur ce secteur, afin de moins
impermeabiliser des sols moins aptes & I'assainissement des eaux usées et pluviales.

La mixité des usages de ces secteurs est @ maintenir ou & favoriser, tant pour la vocation commerciale, de
bureaux, d'équipements d'intérét collectif,... que d’habitat.

= ¢f. illustrations suivantes.
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Permelire un développement économique en lien avec la politique d'agglomération - Les grands
traits du projet retenus pour le développement économique sont reconnus tout d'abord par la
reconnaissance du pole artisanal et commercial lié au tissu économique existant sur la commune de Saint-
Antoine, a l'est de VIRSAC. Une zone UY est donc creee, reconnaissant le tissu urbain existant aux abords
de la RN 10 mais constituant d'ores et déja une partie urbanisée.

En outre, il s'agit de créer une zone « 2AUY » sur deux sites de projet, « Riviére » et « A la Font Bonnet ».

A «A La Font de Bonnet », il s'agit d'un projet en réeflexion d'extension a long terme de la zone
intercommunale créée au sud de la commune. A « Riviére », il s'agit d'une réserve fonciére a vocation
d'activités en lien avec une possible extension de la zone de La Garosse au sud-est, de I'autre coté de la
RN10.

I s'agit de 2 réserves foncieres & moyen terme, dans lattente d’un raccordement au réseau
d’assainissement collectif.

#fIReconnaissance du pﬁle‘

_ / artisanale et commercial
711" Jen lien avec Saint-Antoine

/Jsans extension urbaine le
long de la RN10 (zone
urbanisée constituant une
partie actuellement
urbanisée, non impactée|
par |'article L.111-1-4.

Réseau Géodésique Frangals 1993 ées gh iques ]

-ongitude :00"25'104" 0 Latitude 1456°00' 481" N
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4. LES SURFACES DEGAGEES AU PLAN LOCAL D'URBANISME

Le fableau suivant reprend I'ensemble des zones définies au Plan Local d'Urbanisme, ainsi que leurs
surfaces, présentées en proportion de la superficie communale et en fonction du total des surfaces
disponibles de construction dégagées.

4.1 Superficies dégagees par zone

Zones Surface totale Surface disponible Surfa_ce' totale en % du
{ha) {ha) territoire communal
U 53,32 2,63 14,81%
dont secteur Ua 2,08 - 0.58%
dont secteur Ub 23,99 0.62 6,66%
UY 3,27 0,83 0,91%
1AU 7,25 6,17 2,02%
dont secteur 1AUa 1,30 055 0.36%
dont secteur TAUD 1,60 1,60 0.44%
2AU 3,34 1,84 0,93 %
2AUY 9,59 8,84 2,66%
A 146,83 - 40,79%
N 136,74 - 37,99%
dont secteur NE 225 - 0.63%
4.2 Analyse

Les surfaces « totales » regroupent les enveloppes totales de chaque zone. Les surfaces « disponibles »
de chague zone correspondent quant a elles aux espaces libres destinés a &tre aménagés.

Vocation des Superficies Pourc;:;az%t:lg: total
superficies disponibles (ha) urbanisables
Vocation mixte des 10,74
zones urbaines et & dont 1,94 de zones 52,62 %
urbaniser « fermges » a lurbanisation

Activités (a court et 067 47,38 %

moyen ferme)

Total 20,41 100,00%

421 Les zones urbaines et a urbaniser « mixtes »

Insérées dans le tissu urbain existant, elles permettent de densifier et restructurer ['urbanisation du bourg
et des quartiers périphériques tels Douat ou Matelinotte, a court ou plus long terme. Leur potentiel permet
d’organiser la densité et la mixité des usages du foncier disponible sur ces secteurs. Cet enjeu est valable
y compris dans le cas de secteurs de plus petites superficies comme a Douat

Au total, ce sont environ 10,7 hectares (somme des zones U et 1AU) qui sont, immédiatement ou & moyen
terme, « urbanisables » principalement pour de I'habitat, mais aussi des commerce, bureau, artisanat,
équipements d'intérét collectif, hébergement hételier, représentant plus de 52 % des superficies dégagées
et dont le total des zones équivaut a environ 9,5% du territoire communal.
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42.2 Les zones urbaines et a urbaniser a vocation d'activités économiques

Pour partie insérées dans le tissu urbain existant (limite de Saint-Antoine), elles permettent de reconnaitre
et densifier le quartier « économique » des abords de la RN10 d'une part, et de créer des réserves
fonciéres en lien avec des zones d’activités existantes (La Garosse) ou en projet (ZAC de Saint-André).
Leur potentiel permet de participer et de renforcer lattractivité du pdle économique de I'agglomeration de
Saint-André de Cubzac.

Au fotal, ce sont 9,67 hectares (somme des zones UY et 2AUY) qui sont « urbanisables » principalement
pour des commerce, bureau, artisanat, équipements d'intérét collectif, hébergement hotelier, représentant
47,38 % des superficies dégagées et et dont le total des zones équivaut a environ 18% du territoire
communal.

4.2.3 Lazone agricole

La création d'une zone agricole de 135,21 ha, représentant plus de 39% du territoire communal est une
réponse au projet de protection des entités agricoles, principalement celles du nord et de l'ouest de la
commune.

424 lazone naturelle

La création d'une zone naturelle génerique de 148,47 ha, représentant plus de 41,24% du territoire
communal est une réponse au projet de protection des milieux naturels, principalement les masses boisées
restantes sur la commune, mais aussi des abords des grandes infrastructures de transport.

Il faut cependant distinguer de cette superficie, les superficies dévolues & la reconnaissance de secteurs
batis, insérés en milieu naturel ou dans les espaces ruraux et naturels. Il faut également distinguer les
infrastructures de transport reconnues pour partie en « N ».

Il est & noter que les secteurs batis, reconnus en « N », ne connaitront d'évolutions constructibles que trés
limitées par le réglement.

4.3 Conclusion : I'analyse de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers

Vocation des . | Superficies concernées par un zonage : o o N
superficies constructible (U, UY, 1AU, 2AUY) Pourcentage de la surface communale
U,UY=273ha U, UY=0,76%
Espaces naturels | 15 9ay) 2aUY = 9,36 ha 1AU, 20U, 2AUY = 2,6%
Espaces agricoles U =0,51 ha U =014 %
P g 1AU, 28U, 2AUY =7,71 ha 1AU, 2AU, 2AUY = 2,14%
. U =0,13ha U =006 %
Espaces forestiers | 541 a1y =035 ha 2AU, 2AUY = 0,10 %
Total 20,89 ha 5,80%
431 Les espaces forestiers

La commune étant concernée par peu d'espaces forestiers, mais plutot par des boisements trés localisés
et pour certains « relictuels », le projet choisit de ne pas impacter ces surfaces et de les conserver comme

éléments naturels voire de paysage.

43.2 Les espaces agricoles

Ainsi, un fravail de reconnaissance précis des exploitations a eété effectué. Ceci a donné lieu a une

limitation de I'étalement de zones urbaines nouvelles sur les espaces agricoles.
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Ainsi ce sont environ 7,3 hectares de zones a urbaniser qui seront pris majoritairement sur des espaces
agricoles a VIRSAC. En effet, au regard du projet esquissé et du contexte du bourg & « recréer », ces
espaces sont concernés par des terres viticoles ou anciennement plantées en vignes, jouxtant directement
les secteurs de « Petit Berdat » et du « bourg ». Ce sont en effet 3 enceintes successives de plusieurs
hectares qui sont concernée par un potentiel de projets & court ou plus long terme.

PN A e

¥ ;‘ R
Un contexte de bourg & - :

« recréer » sur des - Sy ‘
EshandE aineals R 5 3 ; \ Propriété communale
p g & fii Lae :
e 25y B % L 7
i ' L Y ] A N\ A |

Wy NN e X = e TR
AR 4 \ Pl

encadrés par

"~ Source: geoportail.fr 3

En outre, ces espaces, agricoles et/ou classés en AOC, consommés a terme par de l'urbanisation,
concernent pour partie des espaces déja urbanisés qui sont en aire d'appellation d'origine controlée, mais
qui ne sont plus exploités, & savoir :

- Dans les « quartiers » d'habitat périphériques : Douat (zone 1AU), en secteur non exploité et
bordant une route départementale au nord, le village de Douat au sud, et proche de I'A10 a
louest ; « Aux Vignes», par reconnaissance d'un secteur déja urbanisé a densifier (espaces
restants de maniére trés modérée)r ; « Guillou - Pradelle », par reconnaissance d'un secteur déja
urbanisé a densifier (espaces restants de maniére trés modérée) ; « Au Prat», pour I'extension
d’un secteur déja urbanisé a densifier (espaces restants entre la zone urbaine et proches de la
RN10).

- Pour projets de zones d’activités a long terme : « A la Fond de Bonnet » et la partie nord de la
zone 2AUY de « Riviére ».

En effet le sud de la commune est concerné par une zone intercommunale de projet d'activités a long
terme, entre les terres agricoles a l'ouest du village de Pradelle et I'A62, et créant la limite au sud avec
Saint-André-de-Cubzac. La création d'une zone d'urbanisation future pourrait concerner pour une partie
mineure quelques parcelles de prairies non exploitees en vignes.

=2 cf. illustration suivante.
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Source : gegportail fr

43.3 Les espaces naturels

Les zones urbanisées actuelles, lorsqu'elles ne sont pas bordées par des espaces viticoles, le sont par des
espaces de prairies, délaissés de I'agriculture du fait de la croissance des dites zones urbaines et de la
proximité des secteurs accueillant les grandes infrastructures de transports, a I'exemple de I'A10, la
RN10.

Ces vastes zones tampons a |'est et au sud du territoire notamment, concerneront pour partie les espaces
consommés par les projets, communaux ou intercommunaux, de developpement urbain. lls concernent
pour partie les projets de zones d'activités a long terme : « A Riviere » : il s'agit de prairies en limite avec
Saint-André et le rond-point de La Garosse ;

En outre, ils concernent peu d’autres secteurs dans la mesure ot la grande majorité du territoire communal
est classé en aire d'appellation d'origine contrblée, et du fait de la réduction des espaces constructibles
des secteurs périphériques au bourg depuis la carte communale.

On assiste donc plus a une réduction de la consommation des espaces naturels qu'a leur augmentation.
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5. ESPACES BOISES CLASSES

La municipalité a décidé de classer certains boisements en Espace Boisé Classé. lls concernent les
boisements « naturels » « interurbains » ainsi que des alignements caractéristiques de propriétés agricoles
ayant un impact sur le paysage rural.

Ces espaces couvrent environ 22,54 hectares.
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6. EMPLACEMENTS RESERVES

Un emplacement ne peut étre réservé que s'il est desting a recevoir un des équipements énumérés au
code de I'Urbanisme : voies et ouvrages publics, installations d'intérét général, espaces verts publics. Cefte
liste a un caractére limitatif. Le classement en emplacements réservés contraint a une interdiction des
constructions et le respect de la destination initiale. Cela impose en effef des limitations administratives a
futilisation des sols.

Cette inferdiction de principe des constructions qui concerne aussi bien les ferrains batis que non bétis ne
vaut que pendant la période précédant la réalisation de I'équipement pour lequel I'emplacement a été
réservé. Une fois le terrain acquis, {'équipement pourra naturellement étre édifié dans le respect des régles
de la zone dans laquelle il se situe. Cependant, seul I'équipement initialement prévu pourra étre realise.

Les emplacements réservés définis concernent des voies ou carrefours & élargir, mais aussi des sites
d’équipements d'intérét collectif, ou encore la création de circulations douces. Au total, ils s'étendent sur
20651m?.

lls se justifient notamment par :

- Penjeu de réorganisation, poursuite des aménagements du centre-bourg : circulations douces,
places, parking ;

- la sécurisation des traversées des hameauy, comme a Pradelle ;

- la création ou la poursuite des zones tampons arborées notamment aux abords des axes de

transport.
Numéro Superficie en m? Bénéficiaire Objet
1 1284 Commune Maintien et création d'un espace vert
2 137 Commune Elargissement du virage de la RD n°115
31 28 Commune | Aménagement du carrefour VC3 / RD115
3.2 63 Commune | Aménagement du carrefour VC3 / RD115
4 346 Commune | Aménagement du carrefour RD115/ VC3
5 348 Commune | Aménagement V.C. n°9
6.1 16 Commune | Aménagement du carrefour RD133 / VC9
6.2 86 Commune | Elargissement de la RD133 au niveau du carrefour VC8
7 1339 Commune | Création d'une circulation douce
8 87 Commune Création d'espace public
9.1 8521 Commune | Maintien et création d'un espace vert
9.2 3880 Commune Maintien et création d'un espace vert
10 4516 Commune | Création d'un espace vert
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7. ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

Les zones & urbaniser « AU » constituent des enjeux de densification urbaine et d'un développement
cohérent du bourg de VIRSAC, a « recréer ». Une orientation d'aménagement définit donc, pour chaque
zone, les grands principes de l'urbanisation future en matiére de desserte et circuiations infernes, espaces
communs, stationnements, principes dits de « composition urbaine ».

7.1 Secteur de « Petit-Berdat - Bourg de Virsac »

Cette zone est au centre du projet de « coeur de bourg » & reconstituer et en constitue donc I'enjeu
d’aménagement majeur. L'objectif premier est alors de recréer un bourg par la densité et par des vocations
diversifiées.

L'étude (réalisée par SEM Gironde Développement et Conseil Général de la Gironde) a ete menée
parallélement aux études du PLU sur la faisabilité de 'aménagement de la zone. Les enjeux suivants ont
déterminé des prescriptions pour l'orientation d’aménagement.

= ¢f illustrations suivanies
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Ainsi, l'orientation d'aménagement et de programmation retenue vient compléter le réglement défini par la
prescription des éléments de programmation suivants, & travers un 1" schéma général :

Un développement de 3 grandes franges boisées qui articulent les quartiers habités, les
équipements, la plaine des sports et permet de relier le reste du bourg. Ces espaces plantés sont
le support des principaux chemins piétons. lls se déclinent en un parc boisé linéaire central, une
frange boisée a I'ouest communiquant avec la plaine des sports et une frange discontinue qui sera

la base du paysage de la rue.

Une voirie a double sens afin de donner a cette rue la vocation d'une voie principale desservant le
centre-bourg.

Un systéme viaire laissant les possibilités d’extension future.

Une restructuration et une dilatation du pole d'equipements autour des espaces publics.

Une restructuration de la plaine des sports de maniére & susciter de nouveaux usages.

Principes d'aménagement et de composition du nouveau quartier
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Plusieurs illustrations viennent ensuite préconiser la trame des espaces publics et les modes de
déplacements et illustrer les principes & retenir pour la densité, modulable selon fa fypologie retenue
(batiments collectifs, maisons de ville, lotissement dense).

7.2 Secteur de « Croix de Pradelle »

L'objectif est de permeftre une unité de constructions en limite urbaine au sud du bourg recréé. Ainsi,
l'orientation d'aménagement et de programmation retenue vient compléter le réglement défini par la
prescription des éléments de programmation suivants :

- Les espaces publics ou “communs” doivent &tre la trame de I'llot a créer : Accés par une voirie en
sens unique accueillant aménagement paysager et cheminement “doux’ reliant un espace
paysager plus important a I'ouest du site,

- Préservation de |'alignement arboré en entrée de bourg ie long de la RD115,

- Latrame urbaine {et ses différentes formes) du quartier est définie par la contre-voie et un principe
d'implantation en "bande bétie" et "bande de jardins” en entrée sud du bourg. Les constructions
privilegieront une orientation au sud,

- les ilots accueilleront de maniére intermédiaire, tous les 4 fots maximum, un espace paysager
planté,

- les accés aux lots se feront uniquement par la voirie a sens unique,

- chague lot doit prévoir un emplacement sur la parcelle avant cldture de type “parking de midi”.

7.3 Secteur de « Douat »

La zone n'est pas encore desservie par l'assainissement collectif. Cette zone sera soumise & une
modification du PLU pour étre libérée a la construction.

L'objectif est de permetire, a terme, une unité de constructions et la réalisation de stationnements en limite
urbaine au nord du village de Douat. Ainsi, l'orientation d'aménagement et de programmation retenue vient
compléter le reglement défini par la prescription des éléments de programmation suivants :
- Une desserte unique de Topération a venir desservant l'ensemble des constructions et
aménagements, elle accueille également du stafionnement pour le quartier ;
- Un espace paysager permettant de conserver une zone tampon avec la RD133.

7.4 Secteur de « Matelinotte »

La zone n'est pas encore desservie par |'assainissement collectif. Cefte zone sera soumise & une
modification du PLU pour étre libérée a la construction.

L'objectif est de permettre, & terme, une unité de constructions sur des espaces vacants et peu
accessibles. Ainsi, I'orientation d’aménagement et de programmation retenue vient compléter le réglement
défini par la prescription des éléments de programmation suivants :
- Des choix de desserte commune de ['opération a venir desservant I'ensemble des opérations et
amenagements ;
- Une desserfe viaire et une zone d'implantation des constructions spécifiques pour des parcelles au
sud de la zone.
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8. ECHEANCIER PREVISIONNEL DE L'OUVERTURE A L'URBANISATION DES ZONES A
URBANISER

Les zones a urbaniser « AU » constituent des enjeux de densification urbaine et d'un développement
cohérent du bourg de VIRSAC, a « recréer ».

Un phasage a donc été retenu, en application de I'article L.123-1-6 du code de l'urbanisme.

Elaboration du Plan Local d'Urbanisme
VIRSAC
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9. COMPATIBILITE AVEC LE SCOT DU CUBZAGUAIS

Ainsi, le Schéma de COhérence Territoriale du Cubzaguais, dans son document d'orientations générales,
précise 8 parties dont certaines concement plus particuliérement VIRSAC. La compatibilité du Plan Local
d’Urbanisme de VIRSAC avec ces themes est etudice en suivant,

9.1 Partie 1 : fes orientations générales de I'organisation de l'espace et de Ia restructuration
des espaces urbanises

Cette partie préconise un respect de périmétres « d'arrét » d'urbanisation et une organisation de la
densification des péles urbains. Dans le projet, il a été retenu une rupture de l'urbanisation entre les
polarités urbaines, de part et d'autre de 'A10, de la RN 10, respectant les périmétres d'arrét de
l'urbanisation. Ont également été mises en place des zones & urbaniser pour densifier ces polarités
existantes.

Concernant linsertion dans « son environnement », la sécurisation des déplacements et accés aux
différentes infrastructures a permis d'acter les travaux de sécurisation des carrefours de la RD 133 au nord
du bourg et de recalibrer la chaussée de la RD 115, a travers les nouvelles orientations de densification du
bourg et de création d'espaces publics.

9.2 Partie 2 : les espaces et les siles naturels a protéger

Cette partie traite de la question de la meilleure gestion de |'eau et du réseau hydrographique, des zones
humides, mais également de la préservation des paysages agricoles et viticoles, par le maintien de
coupures d’urbanisation, de protection du patrimoine bafi.

Ainsi, le projet conserve par des « espaces boisés classés » les haies et boisement significatifs des
abords de la RN10, du sud de la commune, en limite avec Sainf-André et divers boisements relictuels
créant des séquences paysagéres dans la commune. Par ailleurs, il n’y a pas de zone recensée comme
patrimoine naturel et écologique majeur sur le territoire.

Les secteurs de « grand paysage » agricole sont préservés dans leurs entités nord et ouest, en y limitant
strictement 'urbanisation nouvelle et en préservant des ruptures dans l'urbanisation.

Le patrimoine urbain est protégé & travers la reconnaissance du village de Pradelle. Le bourg fait par
ailleurs ['objet d'une convention d'aménagement de bourg, dont les &tudes sont en cours. Le projet urbain
du PLU intégre la diversification des fonctions du nouveau cceur de bourg a créer par l'implantation de
commerces, d’espaces publics dont jardins publics (cf. zone 1AU de « Petit Berdat »).

9.3 Partie 3 : les grands équilibres entre les espaces urbains et a urbaniser et fes espaces
naturels, agricoles ou forestiers

Sont abordés les grandes orientations pour « assurer de la gestion économe de l'espace » et «la
protection de I'espace agricole ». le projet de « ccaur de bourg » a VIRSAC va dans le sens d'une volonté
de diversification des logements {application des prescriptions du SCOT dans le réglement de la zone
1AUa) et des fonctions, par une opération d’aménagement & négocier avec divers opérateurs potentiels
(application de I'article 1.123-2 a) dans ['aftente d'un projet d'aménagement global}.

Le mitage du territoire, ['urbanisation linéaire, déja peu présents a VIRSAC, sont stoppés sur la base des
péerimétres d'arrét de urbanisation établie.

L'organisation du développement urbain integre, & travers les orientations d’aménagement et de
programmation : une desserte créant de nouveaux ilots et quartiers, pas en impasses, des espaces
publics, la gestion du stationnement « de quartier », l'intégration de commerces et services (notamment en
secteurs 1AUa).

Le bois de Ia Croix de Pradelle, appartenant a la collectivite, est conservé comme boisement structurant et
pouvant accueillir un projet de parcours sportif, donc non classé en espace boisé classé.
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9.4 Partie 4 : les objectifs relatifs & I'éguilibre social de I'habitat et 4 la construction de
logements sociaux

lis fixent une évolution démographique d'ici a 2025. Ces orientations préconisent une densite des
logements d'une part et prescrivent une mixité sociale de certaines opérations d'autre part.

Le PLU de VIRSAC se base, dans son scenario en partie 3, sur les préconisations pour fixer I'évolution
démographique et des superficies, c'est-a-dire une progression entre 2010 et 2020 de l'ordre de +1,41% de
progression annuelle et une densité des zones d’habitat d'environ 10 logementis a I'hectare pour les zones
rurales.

La mixité fonctionnelle et urbaine est formalisée notamment dans les zones 1AU a travers le réglement et
les orientations d'aménagement et de programmation. En effet, il est acté la préconisation de 20% de
logements sociaux dans le secteur de densité du PLU « 1AUa » du Petit Berdat. A noter que la collectivité
envisage l'accueil de logements spécifiques pour les personnes agées, en cours de réflexion, sur des
terrains communaux classés en zone a urbaniser dans le bourg.

Les orientations fixent également les principes des espaces publics et des équipements publics a venir,
notamment étudiés par le biais des études en cours du réaménagement du bourg.

9.5 Partie 5 : les objectifs relatifs a la cohérence entre 'urbanisation et la création de
dessertes en transports en commuin.

lls préconisent une relation densité urbaine — transports en commun, qui ne concerne que peu VIRSAC, a
|la fois proche de I'agglomération de Saint-André, mais aussi éloignée notamment du futur pdle intermodal.
IIs préconisent également les modes de déplacement « doux » & I'échelle intercommunale.

Le principe de liaisons piétonnes avec le futur « village des marques » au sud de la commune a été
respecté, ainsi que les liaisons douces & ftravers le bourg (emplacements reservés et orientations
d’aménagement), étudiées dans le cadre du PLU et des études pour 'aménagement du bourg.

9.6 Partie 6 : les orientations relatives a I'équipement commercial et artisanal, aux
localisations préférentielles des commerces et autres aclivitds économiques.

Les orientations retenues tendent notamment, au-dela des grands projets de zones d'activites spécifiques,
vers une offre de qualité a destination des entreprises locales.

Virsac est concernée par 2 des 5 zones d'enjeu intercommunales, en limite de Saint-Antoine (Riviere) et de
Saint-André / Saint-Gervais, au sud-ouest du territoire communal.

9.7 Partie 7 : les orientations relatives a la protection des paysages, a la mise en valeur des
entrées de villes.

VIRSAC est concernée par ces orientations au titre du fraitement des abords des grandes infrastructures,
la collectivité souhaitant négocier plus d’aménagements paysagers et de lutte contre le bruit avec les
gestionnaires de ces axes routiers, ce qu'elle a exprimé a travers son PADD, et la mise en place d'espaces
boisés classés a leurs abords, reconnaissant les espaces boisés tampons existants (RN10 notamment).

9.8 Partie 8 : les orientations relatives a la prévention des risques

VIRSAC n'est pas concernée, hormis par les nuisances liées aux infrastructures, par cette thématique
d'orientions générales du SCOT. Le PLU prend donc en compte la nécessité de ruptures urbaines avec les
grands axes de circulation, mais également la reconnaissance d'une ancienne carriere de pierres, sur la
base de documents fransmis par le conseil général.
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3 'PARTIE IV.; EVALUATION DES INCIDENCES DES ORIENTATIONS DU PLAN SUR - .
: L ENVIRONNEMENT ET EXPOSE DE LA MANIERE DONT LE PLAN PREND EN COMPTE LE SOUCI
' S " DE SA PRESERVATION ET DE SA MISE EN VALEUR - T

Le pro;et de Plan Local d'Urbanisme doit en demier lieu évaluer les incidences de ses orientations sur
Penvironnement, au sens de la réglementation en matiére d’urbanisme et de planification.

Il s'agit d'évaluer la prise en compte des enjeux identifiés, de montrer comment les choix opérés par la
municipalité permettent un développement urbain & moindre impact environnemental (consommation
d'espace, qualité de I'eau, protection des paysages emblématiques et du patrimoine, protection des
habitats naturels présents sur la commune) et le cas échéant, de metire en lumiere les incidences
incompressibles, directes ou indirectes, permanentes ou temporaires du projet.

1. LA PRISE EN COMPTE DE L'ENVIRONNEMENT DANS LE DIAGNOSTIC COMMUNAL

Le rapport de présentation du PLU comporte un « éfat initial de 'environnement » complétant le diagnostic
territorial global.

Cet état initial de I'environnement communal s'est attaché a faire ressortir les atouts et contraintes du
territoire de VIRSAC sur ses dimensions physiques et notamment paysagéres. En effet ni la topographie ni
le réseau hydrographique ne sont des caracteristiques frappantes de ce territoire. Il a aussi mis en exergue
la présence d'inventaires, protections et normes supérieures pouvant avoir des conséquences sur le
développement urbain futur de la commune, a 'exemple des zones de nuisance liées aux infrastructures
de transport principalement, mais aussi une ancienne carriere de pierres avec risque d'effondrement.

Cette analyse a débouché sur l'identification d'enjeux environnementaux spécifiques :
- Préserver l'unité des paysages viticoles : dans une large partie nord de la commune et a l'ouest ;

- Mettre fin & la consommation d’espace sans maitrise des espaces agricoles et naturels, au regard
de la superficie « potentielle » communale réduite ;

- Mettre en valeur les repéeres communaux et les éléments de patrimoine de la commune, donf le
village de Pradelle ;

- Préserver et favoriser le développement des continuités hoisées comme cordons biologiques et
comme espaces a fonction « sociale » et récréative, notamment I'est du Petit Berdat et le sud de la
commune ;

Une analyse globale et transversale mettant en lien la dimension environnementale et les aufres
dimensions du territoire (économie, socio-démographie, habitat, réseaux, déplacements, ...) a ensuite été
menée de fagon a définir des enjeux transversaux, fondement du PADD, avec notamment :

- Préserver les espaces et la vie agricole ; il s'agit alors de reconnaitre Pactivité agricole existante et
de limiter I'extension du bati dans le vignoble ;

- Préserverle cadre de vie et de l'identité de la commune : il s'agit de protéger les espaces boisés
de la commune, préserver les cones de vue sur le paysage rural et de repérer les éléments du
paysage |

- Metire en valeur le territoire communal dans un objectif du développement durable : il s'agit
d'aménager de la découverte du territoire communal, de respecter les enveloppes urbaines
existantes ; de traiter ou renforcer le fraitement des abords des grandes infrastructures de
transport pour proteger les habitants des nuisances.

Le Projet d'’Aménagement et de Développement Durable (PADD), complété par le document des
Orientations d'Aménagement, particuliéres a des sites d'urbanisation future, fixe le cadre dans lequel le
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zonage et le réglement devront s'inscrire, compte-tenu des attentes et des besoins pressentis en matiére
d'aménagement précis de chacune des zones particulieres.

2. LA BIODIVERSITE

Une des fagons de lutter contre I'affaiblissement de la biodiversité locale, est de limiter le mitage du
territoire, limitant de fait la consommation d'espace, le dérangement de la faune et les déplacements dans
les territoires ruraux. C'est ainsi que la croissance urbaine a VIRSAC s'est concentrée dans la partie
centrale de la commune, ou sur des espaces se trouvant en continuité de I'agglomération de Saint-Antoine
- Saint-André-de-Cubzac. Les zones 1AU et 2AU se trouvent donc soit enserrées dans le tissu urbain
existant {le bourg) soit dans sa continuité immédiate (sud du bourg, Douat, Matelinotte).

Sur le reste du territoire, seuls cing hameaux existants (Bois des Amauds, Aux Vignes, Bellug) insérés
dans la matrice agricole ou naturelle, ont vu leur capacité a se développer affirmée de fagon fres mesuree,
grace a une zone U adossée a l'enveloppe urbaine. Allleurs, la présence des habitations a été reconnue
mais sans possibilité de construction nouvelle en zone N.

2.1 La protection des éléments d'intérét

L'analyse de leétat initial de I'environnement communal a fait ressortir plusieurs éléments d'intérét
patrimonial :

o Le boisement « central » de la commune, d'intérét dii a sa position d'espace « tampon »
entre urbanisation du bourg et autoroute A10,

o Le boisement sud de la commune, en lien avec les espaces boisés et le projet de zone
commerciale sur Saint-Andre de Cubzac.

L'ensemble de ces zones a été classé en zone naturelle N. Ponctuellement, &fin de reconnaitre le béti
existant et de permetire son évolution mesurée, mais sans autoriser de constructions nouvelles, les
parcelles sur lesquelles se trouvent ce bati ont été classées également en zone N ol ['évolution du bati
existant est permise, mais de maniére limitée par le réglement, article N2. Par ailleurs des « espaces
boisés classés » ont été mis en place sur ces secteurs de maniére & conserver ces « masses » (Bois de la
Croix de Pradelle, La Garosse/Bois du Brouillat.

Plus ponciuellement, des zones N ou des espaces boisés classés ont &té mis en place du fait de leur role
de « ponctuation » du paysage agricole et d'espaces tampons avec le voisinage de zones urbanisées ou
d'infrastructures (A10) : Douat, Bois des Amauds.

2.2 La protection des mifieux aquatiques

La commune n'est pas traversée par des cours d'eau mais elle posséde plusieurs secteurs de « talwegs »
en lien avec des sites hydrographiques sur d'autres communes : au nord, en lien avec Peujard et au sud-
est, en lien avec Saint-Antoine, ce dermnier site fraversant les secteurs aux problématiques connues de
Matelinotte, Au Prat.

Ce dernier site a été classé en zone naturelle N ou, en zone agricole A selon la nature de 'occupation des
sols. Ponctuellement, afin de reconnaitre le bati existant et de permetire son évolution mesurée, mais sans
auforiser de constructions nouvelles, les parcelles sur lesquelles se trouvent ce bati ont été classées en
zone N, oli lévolution du bati existant est permise (article N2).

2.3 La protection des principaux boisements

La commune de VIRSAC n'est pas tres boisee. Cependant, les boisements présents occupent une place
importante dans la transition qu'ils opérent avec les infrastructures de transport ou les futures zones
d'urbanisation & vocation d'activité sur Saint-André.

Afin de conserver lintégrité de ces boisements, ces formations boisées linéaires ont été classées en
Espace Boisé Classé. Ce sont ainsi environ 22,5 ha de boisements qui ont été inscrits en EBC soit plus de
10 % du territoire communal.
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3. LES RESSOURCES NATURELLES

Bien qu'en perte de vitesse (baisse du nombre d'exploitations communales, le secteur agricole a virsac est
encore bien présent (vignes).

Le PLU offre les conditions du maintien des activités agricoles, en tant qu'activité économigue et garant de
la conservation des territoires ruraux. Il a ainsi classe plus de 146 ha en zone agricole {A) soit 40 % du
territoire communal principalement situés au nord et a 'ouest du territoire.

Par ailleurs, les exploitations agricoles peuvent utiliser les terres de la zone N, en dehors des EBC, souvent
constituées de pelouses ou prairies. Les exploitations agricoles pourront ainsi continuer a maintenir la
valeur paysagere du territoire tout en ajoutant a leur richesse une diversification des paysages {espaces
boisés/cultivés et prairies}.

L'ancienne carriére de pierres aujourd'hui désaffectée et inondée a eté classée en zone nafurefle.

4, LA POLLUTION
4.1 Le recueil et le fraitement des eatx usces

L'ensemble du tissu urbain et des zones de développement futur (zone 1AU) a I'exception de zones Ub
complétées des zones 2AU, sont en zone d'assainissement collectif.

lLe réseau et la station d'épuration sont gérés par le Syndicat intercommunal d’assainissement du
Cubzagais. Dans les secteurs d'assainissement non collectif, le syndicat contrdle la conformité des
installations existantes et émet un avis sur les techniques d’assainissement autonome envisagées dans les
demandes de permis de construire.

4.2 Les déplacements

Afin de limiter les déplacements individuels et favoriser la mise en place et ['utilisation de transports
alternatifs au véhicule individuel, les zones d’extension urbaine ont été concentrées dans la partie centrale
de la commune, en continuité du tissu urbain de VIRSAC.

Cette situation améliore les conditions du ramassage scolaire, permet de faire baisser les seuils de
rentabilité des transports en commun urbains {exemple du « transport & la demande en réflexion par la
communauté de communes), incitera a l'utilisation du velo par exemple pour des achats dans les
commerces de proximité qui seront développés dans le bourg, qui se trouveront ainsi confortés.

5. LE PAYSAGE ET LE PATRIMOINE

L’état initial du territoire communal a mis en évidence plusieurs éléments remarquables d'un point de vue
paysager et patrimonial. Tous ces éléments ont fait 'objet d’un traitement particulier soit par un zonage qui
assure leur protection (jardins en « N » sur Pradeffe} soit au titre de I'article L123-1-5 7° du code de
I'urbanisme qui permet « didentifier et localiser fes (....) immeubles, espaces publics, monuments, sites et
secleurs & protéger, & meltre en valeur ou & requalifier pour des motifs dordre culturel, historigue ou
écologique et définir, fe cas échéant, les prescriptions de nature & assurer leur protection » - jardins, parcs,
cabanes de vignes... Ce sont sept éléments qui ont, au final, été identifiés.

Enfin, afin d'autoriser la réhabilitation de batiments agricoles de qualite en zone agricole, I'un d’enire eux a
été classé au titre de larticle L123-3-1 du code de l'urbanisme. Ce batiment, « en raison de leur intérét
architectural ou patrimonial, peuvent faire fobjet dun changement de destination, gés fors que ce
changement de destination ne compromet pas l'exploitation agricole ». La liste et le détail sont annexés
sur le document graphique du réglement (piéce 5) et en partie Il du présent rapport.

6. CONCLUSION

La question environnementale a été prise en compte tout au long de la démarche, & chague étape de
I'élaboration du PLU.
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Chaque thématique a été decrite dans son état initial puis confrontée au besoin en développement urbain
et économique de la commune (ou de lintercommunalité) de VIRSAC. Le PADD, reflet de la politique
communale, puis le zonage et son reglement associé, se sont inscrits dans le cadre fixé par les enjeux
environnementaux identifiés dans ['éfat initial.

Ainsi, les incidences du PLU de VIRSAC sur les différentes thématiques environnementales peuvent étre
considérées comme compatibles avec la sensibilité environnementale du territoire communal.
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ANNEXES

- Carte des « contraintes » a I'urbanisation
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