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1- GENERALITES

1.1 — Préambule

La commune de Cissac-Médoc est située dans la région Nouvelle Aquitaine, dans la partie
nord-ouest du département de la Gironde, entre Bordeaux au sud (55 kilométres) et Lesparre
au nord (15 kilomeétres) en en secteur central de la presqu’ile du Médoc. La superficie de la
commune, située hors zone urbaine, compte 2362 hectares.

Catégorisée en bourg rural selon la grille communale de densité définie par 1’Insee en 2022, la
commune est rattachée a I’arrondissement de Lesparre et fait partie de la communauté de
communes Médoc Cceur de Presqu’ile qui se compose de 18 communes. Cette communauté
assure notamment, dans son périmétre géographique, la mission de mise en ceuvre et
d’évaluation du Schéma de Cohérence Territorial (SCoT Médoc 2033), I’application du droit
des sols, la maitrise d’ceuvre de la planification locale.

Cissac-Médoc est une commune a caractére rural, a habitat dispersé (INSEE 2022) répartie
sur le centre du bourg et sur des petits noyaux urbains historiques constituant des hameaux.
Le centre bourg regroupe la mairie, I’école primaire, 1’agence postale ainsi que plusieurs
commerces de proximité et services. Une zone d’activités économiques intracommunautaire
(ZAE Beauchéne, située en bordure de la RD 1215) est implantée sur le territoire communal,
qui compte également plusieurs batiments remarquables (égliseNotre-Dame, chéteau Cissac,
chateau du Breuil, chateau Lamothe...). Hormis les zones urbanisées et quelques batis,
I’occupation du sol est dominée par les espaces agricoles et naturels (foréts 22,09%, vignobles
18,28%, cultures diverses 16,73%, végétation arbustive 16,06%).

La commune est traversée dans sa partie ouest par la route départementale 1215 reliant
Bordeaux a Lesparre ainsi que, dans sa partie centrale, par la route départementale 205 reliant
la cote de ’estuaire de la Gironde a celle bordant I’océan atlantique.

Le territoire communal se situe majoritairement sur des terres argilo-calcaires dans sa partie
est et du sable des Landes dans sa partie ouest. Elle comporte également quelques zones de
grés et marnes ainsi que des molasses et sables du Cénomanien. Plusieurs secteurs se
composent en outre de sols a caractere argileux, cette situation générant des risques de retrait-
gonflement susceptibles d’engendrer des dommages importants aux batiments.

L’altitude moyenne de la commune se situe a 19 metres, avec un minimum a 5 metres et un
maximum a 33 métres.

La commune se situe dans le périmétre du plan particulier d’intervention (P.P.l.) de la centrale
nucléaire du Blayais. Par ailleurs elle est soumise au risque d’incendie de foréts et surtout aux
risques d’inondation et bénéficie a ce titre d’un plan de prévention ( P.P.R.1.).

La commune de Cissac-Médoc bénéficie donc d’une situation qui peut étre qualifiée de
privilégiée, alliant la qualité de vie champétre et la proximité de grands centres d'activité
économique.

Une démographie en évolution positive...

Sur les 40 derniéres années, la commune de Cissac-Médoc connait un accroissement certes

faible mais cependant régulier de sa population (1251 habitants en 1982, 1694 en 2005, 2068
en 2015 et 2310 en 2022).
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Cette population se caractérise actuellement par une forte proportion des personnes en age
« actif » (entre 30 et 59 ans — 41%), une jeunesse tres bien représentée (entre 0 et 29 ans —
34%) et une tranche ayant atteint I’age de la retraite (entre 60 et 75 ans ou plus) nettement
plus faible (25%).

La population locale se caractérise également par la prédominance des professions
« intermédiaires » (employeés, ouvriers — 49,5%), les cadres et artisans étant plus faiblement
représentés. La faiblesse de la proportion d’agriculteurs exploitants (0,6%) est remarquable et
trouve sa source dans le fait que seules les personnes physiques propriétaires de domaines
agricoles ou viticoles sont recensées dans cette catégorie de population.

La taille des ménages connait une baisse réguliére depuis 1968 (de 3 personnes a 2,5 en 2021)
et il est notable que les couples sans enfants représentent 43,9% de la population et que celle-
ci connait un taux de 10,8% de familles monoparentales.

... que la municipalité souhaite maitriser tout en préservant la qualité de vie des habitants

Comme indiqué supra la taille des ménages connait depuis de nombreuses années une baisse
réguliére.

Le parc de logement de Cissac-Médoc est en croissance continue et se compose tres
majoritairement de résidences principales. On note parallelement un accroissement significatif
du nombre de logements vacants, bien que celui-ci reste a un niveau relativement modeste
(8,5% en 2021, source Insee).

Le parc des résidences principales est trés nettement majoritaire (86% en 2021, source Insee),
les occupants en état pour une large part propriétaires (81,3%). Il se caractérise par la
prédominance d’habitations de grande taille (88% comportant 4 piéces ou plus), la plupart des
occupants résidant dans ces logements depuis 10 ans ou plus (52,9%).

La commune de Cissac-Médoc présente une économie agricole essentiellement tournée vers
la viticulture ainsi que les activités artisanales de proximité. Elle dispose étalement de la zone
d’activités économiques de Beauchéne, située en bordure de la route départementale 1215.

Face & ce constat, la municipalité souhaite répondre & la fois au souhait des jeunes générations
de s’installer ou de demeurer en milieu rural, au vieillissement d'une partie de ses habitants et
au phénomeéne de desserrement des ménages.

C'est donc dans ce contexte que, considérant qu’il devient nécessaire de redéfinir 1’affectation
des sols dans le cadre d’une réorganisation du territoire communal la municipalité de Cissac-
Médoc a, par delibération du 18 juin 2020, décidé de prescrire la révision du Plan Local
d’Urbanisme (P.L.U.) sur ’ensemble du territoire communal pour répondre aux objectifs
suivants :
- développer un nouveau document d’urbanisme et volontariste en matiere de
développement durable ;
- mieux maitriser la croissance de la commune ;
- intégrer les objectifs réglementaires et les différentes lois en matiére d’urbanisme,
d’aménagement et de développement durable ;
- redéfinir clairement 1’affectation des sols et organiser 1’espace communal pour
permettre un développement harmonieux de la commune.
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Apres avoir procédé a I’ensemble des opérations relatives a 1’¢laboration du dossier
(publications, concertation préalable avec la population, vérification de la conformité des
orientations avec les documents de niveau supérieur) la municipalité a, par delibération du 12
novembre 2024 :

- approuvé le bilan de la concertation ;

- arrété le projet de plan local d’urbanisme ;

- décidé de soumettre ce document aux personnes publiques associées ;

- engagé la procédure d’enquéte publique et autorisé le maire a signer tout acte

nécessaire a la mise en ceuvre de la délibération.

D’autre part et dans le cadre de cette opération la Direction Régionale des Affaires Culturelles
a propos¢ a la municipalité d’adjoindre au plan local d’urbanisme la mise a jour de la
servitude d’utilité publique en créant un périmétre délimité des abords (P.D.A.) dans le cceur
du bourg, constitué par 1’église Notre-Dame, les parcelles formant un béati historique et les
cones de vue entrant et sortant les plus qualitatifs formant un contexte paysager urbain et
naturel.

Par délibération du 7 mars 2024 la municipalité a décidé de valider le périmetre délimité des
abords ainsi que I’organisation d’une enquéte publique conjointe avec celle relative au plan
local d’urbanisme.

En application des dispositions de l'article L 153-19 du code de l'urbanisme, ces deux
procédures comportant une phase d'enquéte publique conjointe, laquelle constitue I'objet du
présent rapport.

1.2 - Objet de I'enquéte publique

L'objet de la présente enquéte publique consiste en la révision du plan local d’urbanisme
(PLU) de la commune de Cissac-Médoc, qui avait été approuvé le 12 novembre 2024 et de la
création de son Périmétre Délimité des Abords (PDA).

Cette opération s’inscrit dans le cadre de cing grands enjeux, a savoir :

- protéger et mettre en valeur des espaces naturels et agricoles ainsi que des continuités
écologiques ;

- préserver ’ambiance rurale de la commune ;

- identifier clairement 1’enveloppe urbaine et mobiliser les espaces disponibles a
I’intérieur du bourg tout en maitrisant le développement urbain sur le reste du
territoire ;

- mettre en ceuvre la mixité urbaine et sociale ;

- mettre en ceuvre une stratégie de développement économique.

Elle s'inscrit également dans le cadre :

- duS.D.A.G.E. Adour Garonne 2016/2021 ;

- dela Charte du Parc Naturel Régional Médoc 2019-2034 ;

- des deux S.A.G.E. Estuaire de la Gironde et Milieux associés ; Nappes Profondes ;

- du schéma de Cohérence Territoriale Médoc 2033 approuve ;

- du schéema Régional de Cohérence écologique Nouvelle Aquitaine (annulé) ;

- du plan Climat-Energie territorial (PCET) de la Gironde ;

- du schéma Régional d’Aménagement et de développement du territoire (SRADDET) ;
- du schéma Régional Climat, Air, Energie d’ Aquitaine (SRCAE) ;

- des Zones mentionnées aux 1° a 4° de I’article L.2224-10 du CGCT
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1.3 - Cadre juridigue

Le projet de plan soumis a la présente enquéte s'inscrit dans le cadre :

- du code de l'urbanisme et plus particuliérement en 1’espéce de 1’article 153-19 qui
dispose que " le projet de plan local d'urbanisme arrété est soumis a enquéte publique
réalisée conformément au chapitre Il du titre Il du livre ler du code de
I'environnement par le président de [I'établissement public de coopération
intercommunale ou le maire";

- des articles L 123-1 et suivants ainsi que R 123-5 et suivants du code de
I'environnement;

- de la délibération du conseil municipal en date du 18 juin 2020, prescrivant la révision
du plan local d'urbanisme sur I'ensemble du territoire communal ;

- de la délibération du conseil municipal en date du 7 mars 2024 portant validation du
principe d’un périmétre délimité des abords (PDA) et conduite d’une enquéte publique
unique ;

- de la délibération du conseil municipal en date du 12 novembre 2024 arrétant le projet
de révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de Cissac-Médoc et tirant le bilan de la
concertation ;

- de l'arrété municipal n° 2025-22 du 24 feévrier 2025 prescrivant I'enquéte publique
conjointe relative au projet de révision du Plan Local d’urbanisme (PLU) de la
commune de Cissac-Médoc et de son Périmetre Délimité des Abords (PDA).

1.4 - Nature et caractéristigues du projet

Par délibération en date du 18 juin 2020, la municipalité de Cissac-Médoc a décidé de
procéder a une révision du plan local d’urbanisme concernant I'ensemble du territoire de la
commune afin d’impulser de nouveaux projets pour la qualité de son territoire. Trois grandes

orientations se détachent du Projet d’Aménagement et de Développement Durables
(P.A.D.D):

- protéger et mettre en valeur les espaces naturels, agricoles et les paysage, en
préservant les continuités écologiques, en mettant en valeur le paysage et en prenant
en compte les risques majeurs du territoire ;

- proposer un développement urbain maitrisé par un lissage dans le temps, en
priorisant le bourg et sa couronne urbanisée, en maitrisant le développement urbain sur
le reste du territoire, en recherchant un équilibre social de 1’habitat et la mixité des
formes urbaines, en promouvant et accompagnant le développement économique ;

- optimiser les principes de fonctionnement et de déplacements urbains et lutter contre
le changement climatique en clarifiant la hiérarchie du réseau routier, en mettant en
ceuvre une mobilité durable et en promouvant le développement des communications
numeriques et des réseaux de distribution d’énergie.

1.5 - Dossier d’enquéte

Le dossier tel que soumis a I'enquéte publique comprend les sous dossiers suivants :

- les délibérations du conseil municipal ;
- la concertation et les publicités ;
- le rapport de présentation comportant un résumeé non technique ;
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- le projet d’aménagement et de développement durables (P.A.D.D.) ;

- les orientations d'aménagement et de programmation (O.A.P.) ;

- le plan de zonage ;

- le reglement des différentes zones ;

- les documents annexes comprenant les servitudes d’utilit¢ publiques, les annexes
sanitaires, les zones humides, les réseaux d’eaux usées, 1’alimentation en eau potable,
le classement sonore ;

- le dossier complet du périmétre délimité des abords (P.D.A.) ;

- les avis des personnes publiques associées (P.P.A.).

1.5.1 - Les délibérations du conseil municipal

- Délibération du 18 juin 2020 prescrivant la révision du Plan Local d’Urbanisme sur
I’ensemble du territoire communal ;

- Délibération du 23 février 2022 sur les orientations du Projet d’Aménagement et de
Développement Durables;

- Délibération 12 novembre 2024 arrétant le projet de révision du P.L.U. de Cissac-
Medoc et tirant le bilan de la concertation ;

- Délibération du 7 mars 2024 validant le principe d’un Périmétre Délimité des Abords
(PDA) et de la conduite d’une enquéte publique unique.

- Arrété du 24 février 2025 prescrivant I’enquéte publique conjointe relative au projet de
révision du plan local d’urbanisme de la commune de Cissac-Médoc et de son
périmetre délimité des abords.

1.5.2 — La concertation préalable

La concertation préalable s’est étalée sur les années 2020 a 2023. Dans ce cadre la
municipalité a recu 38 observations ou demandes écrites émanant de maniére trés majoritaire
de particuliers, propriétaires de parcelles et souhaitant que celles-ci soient classées en zones
constructibles.

Vingt-six de ces demandes ont recu une réponse défavorable car concernant des parcelles
situées en extension des zones urbaines, en bordures de routes ou dans des secteurs isolés de
toute urbanisation, et de ces faits non compatibles avec les orientations du P.A.D.D.. Dix
demandes ont été satisfaites et prises en compte dans le projet de révision du P.L.U. car
entrant dans ces orientations. Deux demandes relatives a la suppression de classement en
espace boisé classé (E .B.C.) ont été émises, 1’une ayant fait 1’objet d’une réponse favorable
car concernant deux parcelles situées en zone urbaine, I’autre n’ayant pu étre satisfaite compte
tenu de la qualité paysagére des boisements concernes.

1.5.3 — Le rapport de présentation

Le rapport de présentation comprend un préambule comportant le contexte de la démarche, le
cadre législatif et la méthodologie, le contenu du PLU ainsi que 6 grands chapitres :
- le diagnostic communal ;
- D’analyse de I’état initial de I’environnement ;
- D’analyse de la cohérence interne et externe du PLU ;
- D’explication des choix du P.A.D.D., des motifs de la délimitation du zonage et des
regles ;
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- l’analyse des incidences notables prévisibles de la mise en ceuvre du P.L.U. sur
I’environnement et la présentation des mesures envisagées ;
- le résumé non technique et la méthode d’évaluation.

L’analyse des divers éléments exposés dans le rapport de présentation permet de dégager les
éléments essentiels suivants :

1.5.3.1 — Le diagnostic communal
Sur le plan géographique

Située a une heure de route de I’agglomération Bordelaise, la commune de Cissac-Médoc est
d’essence viticole et forestiére et fait partie de la communauté¢ de communes Coeur de
Presqu’ile. Elle s’inscrit dans le périmetre du parc régional naturel du Médoc ainsi que dans
le Schéma de Cohérence Territoriale « Meédoc 2033 ».

Sur le plan démographique

La région du Médoc connait une expansion déemographique sensible et réguliere depuis le
début du millénaire, la communauté de communes étant concernée par ce phénomene avec
toutefois une différence entre les communes estuariennes et forestieres. La commune de
Cissac-Médoc connait un accroissement de sa population s’accélérant depuis 2012, avec un
rajeunissement progressif de sa population et une Iégere régression de la taille des familles.

Sur le plan économique

Le tissu économique de la commune de Cissac-Médoc se caractérise par sa diversité,
comportant un centre-bourg sur lequel sont implantés des commerces de proximité ainsi que
les équipements publics et une zone d’activités économiques (Beauchéne) comprenant 38
entreprises de taille modeste.

Le massif forestier, a caractére essentiellement privé et peuplé de coniféres et de feuillus
s’étend sur 47% du territoire. Il est notable que 297 hectares font 1’objet d’un plan de gestion
durable.

La commune compte 20 exploitations agricoles essentiellement vouées a la viticulture, ce
nombre étant en baisse au regard de I’année 2010.

Sur les réseaux et les équipements publics

Dans le cadre de son alimentation en eau potable la commune adhére au syndicat
intercommunal de Saint-Estéphe, son territoire n’étant concerné par aucun captage. L’eau
provient de 3 nappes profondes. La station du Sablonet, qui alimente la commune, est
mobilisée a 33% de ses capacités. Le maillage de distribution d’eau est dimensionné de
maniere a supporter une densification de la population. Il est toutefois notable que le réseau
d’incendie mérite d’étre amélioré, plusieurs secteurs densément peuplés n’étant actuellement
pas couverts.

Le centre du bourg ainsi que quatre hameaux sont équipés d’un réseau d’assainissement
collectif relié a la station d’épuration communale qui fait I’objet d’un suivi et d’une assistance
par le service des stations d’épuration départemental. Toutes les autres habitations sont
équipées d’un assainissement individuel.
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Le réseau de collecte des eaux pluviales est essentiellement a ciel ouvert et constitué de
fossés.

La collecte des déchets ménagers est réalisée par le S.I.C.T.O.M., avec utilisation de
containeurs différenciés.

Les équipements de superstructures se composent d’établissements administratifs, sportifs,
culturels et de loisirs (mairie, stade, salle des fétes, agence postale) ainsi que d’un
établissement scolaire composé de 11 classes maternelles et élémentaires.

Sur le plan des infrastructures numériques la commune est alimentée par un réseau A.D.S.L.
« cuivre ».

Sur le plan de I’habitat

Le parc de logements de la commune est essentiellement résidentiel , avec une large majorité
de résidences principales. On note toutefois un taux important de logements vacants, qui
constitue un potentiel non négligeable en matiére de rénovation. A ’image du reste de la
communauté de communes, le logement se caractérise par des habitations de grande taille
ayant fait I’objet d’une accession a la propriété. Le rythme de construction est en baisse et
connait une faible diversité des formes urbaines, trois opérations foncieres concernant de
I’habitat individuel ayant été entreprises entre 2011 et 2018. Il s’ensuit, durant cette période,
une consommation de 28 hectares pour la création de 222 logements

Le parc social public est inexistant sur la commune. A 1’échelle de la communauté de
communes il fait I’objet d’un Plan Local de I’Habitat visant a requalifier ’habitat existant,
développer I’offre locative, rechercher 1’équilibre de cet habitat et €largir les réponses pour les
publics vulnérables.

Sur le maillage du réseau routier et les transports en commun

Le maillage routier de la commune se compose de :
- en tangente la route départementale 1215 reliant Bordeaux a Lesparre-Médoc et au
Verdon ;
- trois routes départementales (104, 204 et 205) a vocation essentiellement locale ;
- un maillage de voies communales et chemins ruraux.

La commune est desservie par deux lignes d’autobus conduisant vers Bordeaux ou Lesparre.
La desserte ferroviaire s’effectue par la gare de Pauillac, distante de 6 kilométres. Enfin la
multiplicité de chemins ruraux ainsi que de chemins piétons situés dans le centre-bourg sont
destinés aux modes de circulation douce (piétons, bicyclettes).

1.5.3.2 — L’analyse de [’état initial de |’environnement
Les zones susceptibles d’étre concernées par le PLU communal
Sur la commune, trois zones sont essentiellement concernées par le projet de PLU :
- le secteur situé a I’arriére du cimetiére ;

- le secteur des Guines ;
- I’extension de la zone d’activités de Beauchéne
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Le milieu physique

La commune de Cissac-Médoc se situe dans la partie médiane de la presqu’ile du Médoc. Son
climat est de type océanique, relativement doux et humide avec une pluviométrie moyenne
annuelle de 224 millimétres. Le relief est relativement plat (plateau forestier médocain). Une
attention particuliere doit donc étre portée aux secteurs concernés par le P.L.U. sur la capacité
de drainage des sols et I’évacuation des eaux pluviales.

La nature des sols et sous-sols

Le sol de la commune est a dominante sableuse et favorisant I’infiltration des eaux, laquelle
peut toutefois étre limitée par un engorgement du fait de la présence d’une nappe proche du
sol retenue par 1’alios. Cette situation mérite une attention particuliére en matiere de gestion
des eaux pluviales et notamment d’imperméabilisation des zones urbanisées, par la réalisation
d’ouvrages de régulation dans le cadre des aménagements projetés.

L’hydrographie de la commune

La commune est incluse dans le S.D.A.G.E. Adour-Gascogne et se situe dans le bassin versant
des cours d’eau cotiers de la Pointe de Grave a I’embouchure de la Leyre. Compte tenu de la
faible pente du terrain le risque d’inondation se caractérise par la conjonction entre la marée
dans I’estuaire et les conditions météorologiques. La commune de Cissac-Médoc se situe dans
le bassin versant de la jalle de Breuil, parsemé de points d’eau utiles dans la lutte contre
I’incendie. Les trois points essentiecllement concernés par le P.L.U. sont en lien hydraulique
indirect avec ce cours d’eau.

La commune n’est pas classée en zone sensible au sens de la directive européenne
2000/60/CE et, au sens du S.A.G.E. Nappes Profondes, se situe en unité de gestion Eocéne
Médoc-Estuaire, qui est classée en équilibre. Cissac-Médoc est également concernée par le
S.A.G.E. Estuaire de la Gironde et des milieux associés, les sites entrant dans le projet de
P.L.U. n’incluant toutefois aucune zone humide concernée par ce S.A.G.E..

Le milieu biologique

La commune est concernée par le site Natura 2000 Maris du Haut-Médoc. Toutefois aucune
des zones de développement prévues par le projet de P.L.U. ne se situe a proximité directe de
ce site. Le secteur des Guines mérite toutefois une attention particuliere car il est susceptible
de se trouver en lien biologique avec la Jalle de Breuil par I’intermédiaire du réseau de fossés.
Le patrimoine biologique de la commune est diversifié, comportant des boisements de feuillus
et de résineux, des boisements mixtes et des landes. Les collines calcaires sont
majoritairement occupées par des pelouses naturelles et des chainées thermpohiles. Les fonds
de vallons comportent des marais (marais de Lafitte), de la ripisylve notamment en bordure de
la jalle de Breuil ainsi que des prairies humides. Enfin 32% de la surface communale est
occupée par les espaces agricoles, majoritairement dediés a la viticulture.

La commune de Cissac-Médoc est incluse dans les dispositions réglementaires relatives a la
trame verte et bleue au titre du site Natura 2000 Marais du Haut-Médoc, des divers
boisements et de la jalle de Breuil. Les zones concernées par le projet de P.L.U.
n’apparaissent pas susceptibles de constituer un risque de fragmentation de cette trame a
I’exception de I’extension de la zone de Beauchéne, mais il conviendra toutefois d’apporter
une attention particuliére a leurs aménagements.
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La qualité des milieux, les pollutions et les nuisances

Toutes les masses d’eau souterraines présentes sur la commune sont de bonne qualité a
I’exception de celles de I’éoceéne et du crétacé supérieur qui présentent un état quantitatif
mauvais. L’état écologique de la jalle de Breuil est qualifié de moyen. Il importe donc de
veiller & maintenir les objectifs d’amélioration de cette situation en veillant aux incidences de
I’urbanisation sur la qualit¢ des eaux de la commune. C’est a ce titre que la commune
s’engage a mettre en place la collecte des eaux usees sur la totalité des zones urbaines
agglomérées, notamment les espaces de densification pressentis dans le projet de P.L.U..

En mati¢re de qualité de I’air et bien qu’il ne soit pas en 1’état possible de disposer de données
précises sur I’activité agricole et I’automobile sur ce point, il convient de promouvoir dans le
cadre du P.L.U. I’¢éloignement des zones d’habitat par rapport aux secteurs agri-viticoles ;

En matiére de gestion des déchets il conviendra d’anticiper 1’augmentation de la population
locale, cette démarche relevant d’une échelle supérieure a celle de la commune, comme celle
duS.Co.T..

Aucun enjeu en maticre de bruit incommodant pour I’habitat n’est recensé sur la commune, la
seule route a grande circulation (RD 1215) se situant en tangente sud-ouest du territoire et en
zone peu habitée.

Les risques majeurs

Aucun des secteurs composant la commune de Cissac-Médoc n’est concerné par le risque
d’inondation par crue des cours d’eau. Il en est de méme en ce qui concerne le risque
d’inondation par remontée de la nappe phréatique a 1’exception d’une nappe sub-affleurante
dans le secteur des marais.

Les zones pressenties constructibles dans le cadre du P.L.U. se trouvant a I’intérieur des
enveloppes urbaines, 1’enjeu en matiére des risques d’incendie de foréts reste faible a
I’exception de celle de Beauchéne qui s’inscrit sous couvert forestier, ce qui nécessitera un
accompagnement dans le cadre d’une future extension.

Le cadre de vie, le paysage et le patrimoine

Le cadre paysager de la commune est essentiellement marqué par la vigne et la forét. Au sud
de la commune de situe la Lande Médocaine essentiellement composée de pins maritimes (la
Grande Pinéde). Entre les landes sableuses et le rivage de ’estuaire se situe la forét mixte qui
constitue un corridor écologique majeur. Le paysage est également constitué d’une mosaique
de clairieres de vignes. Enfin de Vallon des Jalles, en limite nord-ouest de la commune,
comporte une végétation dense en forme de « forét vierge » qu’il convient de préserver
compte tenu de sa qualité environnementale.

Sur le plan du patrimoine archéologique la commune compte 1’église Notre-Dame située au
centre du bourg et qui fait I’objet d’un périmétre de protection (P .D.A.), 8 chateaux répartis
sur le territoire ainsi que la cave-coopérative.

1.5.3.3 — Analyse de la cohérence interne et externe du PLU
La cohérence interne au regard des enjeux environnementaux identifiés
Le projet donne la priorité au confortement de I’enveloppe urbaine constituée par le bourg et

le hameau des Guines qui constituent des objectifs inscrits dans le P.A.D.D. (limitation
d’espaces naturels, préservation des continuités écologiques, limitation des émissions de gaz a
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effet de serre). Il est également conforme aux enjeux liés a la biodiversité et a la trame verte et
bleue en limitant I’urbanisation a I’enveloppe déja constituée du bourg. Il est enfin conforme
aux enjeux environnementaux et notamment la protection de la ressource en eau.

En mati¢re d’enjeux liés au patrimoine et au paysage le projet vise a la préservation de la
matrice agri-viticole, au respect du périmétre des enveloppes urbaines et au patrimoine lié au
passeé rural de la commune

La compatibilité avec le S .R.A.D.E.T.T. Nouvelle-Aquitaine

Le projet respecte les principes édictés dans les orientations et objectifs du S.R.A.D.E.T.T.
Nouvelle-Aquitaine. C’est a de titre notamment :
- qu’il délimite une zone UC au sein de I’enveloppe urbaine du bourg ainsi que des
quartiers constitués d’espaces de densification ;
- qu’il s’inscrit dans la démarche de I’intégration de 1’eau et de 1a protection des zones
humides ;
- qu’il prévoit I’ouverture a I'urbanisation de la zone AUh du cimetieére en préservant
les arbres isolés servant de gites et en créant des séquences de haies champétres ;
- qu’il crée une bande paysagére le long de la jalle du Breuil ;
- qu’il tend a préserver les paysages viticoles par le classement en zone A des espaces
cultivés ;
- qu’il prévoit la gestion des eaux pluviales par des mesures d’évitement au niveau du
bourg ;
- qu’il respecte les dispositions du P.P.R.l. Médoc-Centre aux abords de la jalle du
Breuil par le classement en zone N des secteurs concernés par la zone rouge ;
- que la commune a fait le choix d’un taux de croissance démographique compatible
avec le S.Co.T. Médoc visant a un développement modéreé ;
- que la commune vise a la reconquéte du bati ancien face a la pression immobiliére.

La compatibilité avec la charte du parc naturel régional Médoc

Le projet respecte les principes édictés dans la charte du part naturel régional Médoc,
notamment :
- en préservant et valorisant la biodiversité (site Natura 2000, zones humides) ;
- en veillant au maintien des paysages emblématiques (trame batie du bourg, sites et
points de vue ;
- en facilitant le recours aux énergies renouvelables dans les espaces a vocation
d’habitat ;
- enencadrant et en requalifiant I’enveloppe urbaine avec son environnement rural ;
- en favorisant la mixité sociales (zone AUh comportant une diversité de logements).

1.5.3.4 — Explication des choix du P.A.D.D ., du motif de la delimitation du zonage et
des regles

Un projet qui s’inscrit dans le respect du principe d’équilibre
Afin de rompre avec la logique antérieure en matiere de développement urbain, le projet vise
a articuler le projet de territoire sur la charpente de la trame Verte et Bleue comme élément

structurant a préserver , en complément des espaces agricoles et viticoles. Il vise également a
préserver la mosaique paysagéere que constitue le territoire communal ainsi que ses éléments
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d’identité (trame bati du centre-bourg, sites et points de vue emblématiques essentiellement
constitués par les chateaux

Il vise également a maitriser le développement urbain par des échéances a 1’ouverture de
I’urbanisation, la priorit¢ donnée au bourg et sa couronne, la recherche de 1’équilibre social de
I’habitat, la recherche de la mixit¢ urbaine, la promotion et 1’accompagnement du
développement économique.

En matiére de démographie il répond aux besoins qui ont été identifiés et se situant, a
I’horizon 2031, sur une hypothése médiane de 0,5% par année ce qui constitue un besoin de
54 logements. A ce titre doivent étre prises en compte la diminution de la taille moyenne des
ménages ainsi que la nécessité de remise sur le marche des logements actuellement vacants.

La justification du zonage et du reglement d’'urbanisme

Les zones urbaines

Le P .L.U. de Cissac-Médoc comprend plusieurs types de zones urbaines :
- la zone UC comportant un secteur UCca (centre ancien du bourg) et le secteur UCp
(habitat contemporain & habitat pavillonnaire) ;
- la zone UH (zone urbaine de hameau ne se trouvant pas en continuité avec le bourg) ;
- la zone US composée du secteur USae (activités économiques), du secteur USec
(équipements collectifs) et du secteur UISsi (sports et loisirs).

Le secteur UCca reprend les enveloppes du P.L.U. précédent et y ajoute la mairie et la salle
des fétes. Il maintient une morphologie urbaine a I’alignement des voies. Les batiments
viticoles route de la Petite Rivaux sont intégrés dans cette zone.

Le secteur UCp est destiné au développement contemporain a dominante pavillonnaire dont la
densification doit étre maitrisée. La zone AU des Omieux a été reclassée pour prendre en
compte son caractére urbanisé.

La zone UH des Tuilieres a €té requalifiée, des terrains étant désormais classés en zone N.

La zone USae a été modifiée pour prendre en compte des parcelles reclassées en zone N, le
secteur USec prend en compte la centrale EDF et la déchetterie et le secteur USsi reprend
strictement la zone UE délimitée par le PLU précédent.

Le reglement de la zone UC répond a trois objectifs :
- renforcer la centralit¢ et la mixité des urbaines, développer les activités
commerciales ;
- permettre le renouvellement et la densification du secteur UCca et prendre en compte
le caractére résidentiel du secteur UCp ;
- favoriser les zones urbaines mixtes et maintenir le caractere pavillonnaire du secteur
UCp.

Le réeglement de la zone UH vise a maitriser la densification des quartiers du Luc, des
Tuilieres, du Linas et de Pelon en fonction de leur morphologie urbaine et des équipements
collectifs existants.

Les zones AU (zones a urbaniser du PLU)

Les zones AU comprennent notamment la zone AUh du cimetiére. Cette zone est destinée a
I’urbanisation future organisée dans le cadre d’une démarche d’aménagement globale a
vocation d’habitat et a court ou moyen terme.
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La création de cette zone vise a :
- contenir le développement urbain a I’intérieur de 1’enveloppe urbaine ;
- privilégier le développement en épaisseur tout en préservant la trame verte ;
- organiser le développement urbain et éviter son mitage ;
- prioriser I’aménagement du secteur du cimetiére, proche du centre du bourg

La zone AU vise a assurer une urbanisation cohérente et économe de 1’espace et a traduire les
orientations d’aménagement et de programmation (OAP).

Les zones agricoles (A)

Les zones agricoles répondent a trois objectifs :
- conforter les activités agricoles existantes et leur permettre d’évoluer ;
- permettre le développement de nouvelles activités agricoles ;
- protéger les terres agricoles de toute autre utilisation.

Les zones naturelles (N)

Les zones N couvrent les espaces naturels a protéger de toute constructibilité soit en raison de
la qualité de sites soit en vue de la prévention d’un risque.

Le PLU comprend 4 catégories de zones naturelles :
- Nae: secteurs de tailles et de capacités d’accueil limités a caractére principal
d’activités économiques en zone naturelle ;
- Nce : centre equestre de la Fontaine aux Chevaux ;
- Nh: secteurs de tailles et de capacités d’accueil limités a caractére principal d’habitat ;
- Npv : zone d’accélération des énergies renouvelables (ancienne décharge).

1.3.3.5 — Analyse des incidences notables prévisibles de la mise en ceuvre du PLU sur
[’environnement et présentation des mesures envisagéees

Incidences potentielles sur le milieu physique

Les incidences potentielles sur le milieu physique sont de deux ordres: la capacité
d’infiltration des sols et I’hydrographie.

La capacité d’infiltration des sols

L’ouverture a I’urbanisation des secteurs pressentis est de nature & modifier leur topographie
naturelle et a générer des dysfonctionnements (modification du ruissellement, inondations).

Afin d’anticiper ces risques, le PLU impose, dans le cadre de plusieurs de ses articles du
reglement, la création de fossés séparatifs, le maintien d’espaces en pleine terre, la création
d’espaces « collectifs », la résorption des eaux pluviales sur les terrains ou leur rejet dans le
réseau collectif. De méme ce plan prévoit des mesures de stockage des eaux pluviales et
d’infiltration dans les chaussées.
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L’ hvydrographie

Le réseau hydrographique de la commune se compose de ruisseaux et d’une trame de fossés
qui en assurent le drainage, I’armature principale de ce réseau étant constituée par la jalle du
Breuil. L’urbanisation de la commune est susceptible de constituer une source de pollutions
des eaux superficielles lors de I’aménagement de la zone AU. D’autre part plusieurs zones
humides sont recensées sur le territoire de la commune, tout en se situant tres majoritairement
a I’écart des zones urbanisées ou a urbaniser.

Dans le but d’anticiper les dommages qui pourraient étre liés a 1’urbanisation, le P.L.U.
prévoit trois catégories de mesures d’évitement :
- le classement en zone N des espaces naturels a protéger (zone Natura 2000 et
ZNIEFF) ;
- le classement en zone N de I’ensemble des zones humides a fort enjeu (S.A.G.E.R.
Estuaire) ;
- D’introduction d’un recul de 10 métres minimum pour les constructions par rapport au
réseau hydrographique (fossés et cours d’eau).

Incidences sur le milieu biologique
En matiere sur le milieu biologique les incidences du projet sont de quatre ordres : les
périmétres Natura 2000, le patrimoine biologique des zones constructibles, celui des zones

naturelles et la trame verte et bleue.

Le périmétre Natura 2000

Le marais du Haut-Médoc présente un intérét international. Sur la commune deux habitats
sont recensés : les foréts mixtes a chénes pédonculaires et les mégaphorbaies hydrophiles
d’ourlets planitaires.

Afin de prévenir d’éventuels dommages a ces sites le PLU prévoit plusieurs mesures :
- le classement a zone N de nombreuses parcelles ;
- le classement en EBC et la protection des zones et boisements humides ;
- la limitation du recours a ’assainissement non collectif’; ;
- Dintroduction du recul de 10 métres par rapport aux fossés et ruisseaux.

Les zones constructibles

Trois secteurs sont particulierement concernés : le cimetiere, le secteur des Guines et la zone
de Beauchéne.

Trois mesures d’évitement des risques sont prévues dans le PLU :
- la définition des zones AU sur des espaces ne supportant pas d’habitat a enjeu
patrimonial ;
- la création d’une bande paysagere de 10 métres en périphérie de la zone du cimetiere ;
- lerecul de 10 métres des constructions par rapport au réseau hydrographique.
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Le patrimoine biologigue des zones naturelles

Le projet de P.L.U. se décline en une zone N inconstructible ainsi que plusieurs zones
relevant de la catégorie N mais dans lesquelles certaines constructions peuvent étre autorisees.
Ces zones ne sont pas susceptibles de constituer une source d’incidences sur le milicu
biologique.

La trame verte et bleue

Sur le territoire de la commune une grande partie des boisements situés autour du réseau
hydrographique sont de caractere « humides » et intégrés a la trame verte, et en interface avec
la trame bleue.
Dans ce contexte le secteur le plus sensible apparait celui du projet d’aménagement proche du
cimetiere, qui fait I’objet de trois mesures d’évitement :

- création de bandes paysagéres le long du chemin de la Sabliere et de la route du petit

bourg ;
- recul systématique des installations par rapport aux foréts et cours d’eau ;
- maintien des fossés.

Incidences potentielles concernant les ressources naturelles

La ressource en eau sur le secteur ne présente pas de vulnérabilité particuliére. Il convient
toutefois de prévenir le risque de pollution par des mesures qualitatives (zones de
développement a I’écart du réseau hydrographique, recul des constructions, maintien des
ruisseaux et fossés) et quantitatives (récupération des eaux pluviales pour I’arrosage,
performance des réseaux publics)

Incidences sur la ressource agricole

L’incidence principale réside dans I’abandon des terres agricoles par la vente réalisée par les
agriculteurs sous la pression de la hausse des prix du foncier. Le projet de révision du P.L.U.
identifie clairement les espaces utilisés a des fins agricoles et n’y promeut aucune autre
activité susceptible de leur porter atteinte.

En matiere de ressource forestiere le classement quasi systématique des secteurs boisés en
zones naturelles constitue une incidence positive.

Incidences et mesures envisagées contre les pollutions, nuisances et qualité des milieux

Les incidences potentielles de la révision du P.L.U. concernent essentiellement les eaux de
surface par les rejets d’activités ou 1’occupation des sols.
Face a ces risques le PLU prévoit plusieurs mesures d’évitement et de réduction :

- les zones de développement a I’écart du réseau hydrographique ;

- le recul des constructions par rapport a ce réseau ;

- le maintien des ruisseaux et fossés ;

- la gestion des eaux pluviales et de rejets ;

- I’évacuation des eaux usées dans le réseau collectif d’assainissement ou des dispositifs

autonomes conformes a la réglementation ;
- le maintien des zones humides en zones N.
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Incidences sur la qualité de [’air et le changement climatique

L’ouverture de secteurs a 1’urbanisation est susceptible d’avoir une incidence sur la qualité de
I air.
A ce titre plusieurs mesures d’évitement et de réduction sont incluses dans le PLU :
- la mixité des fonctions urbaines du centre du bourg afin de privilégier les
déplacements « doux » ;
- D’offre de déplacements alternatifs, notamment pi€tons a 1’intérieur des zones AU.

Incidences concernant les risques naturels et technologiques

Le risque d’incendie de forét

Le risque d’incendie de forét est susceptible d’étre aggravé par les activités humaines
(résidences, tourisme, économie...).

Le PLU prévoit I’extension des zones déja baties et, en collaboration avec le S.D.I.S., étudie
des dispositions techniques en vue d’améliorer la situation.

Le risque d’inondation lié au débit des cours d’eau

La commune de Cissac-Médoc est couverte par un plan de prévention du risque d’inondation,
une partie de son territoire étant classé a zone rouge.

Plusieurs mesures d’évitement de ce risque ont été intégrées au P.L.U. telles le retrait des
constructions par rapport aux fossés, le maintien des espaces en pleine terre, la conservation
des fossés et ouvrages d’écoulement des eaux.

Le commissaire enquéteur considére que le document est complet et tres technique. 1l regrette
toutefois [’absence, en fin de chaque grande rubrique, d’un cartouche résumant les points
essentiels qui y ont été abordeés, une telle démarche n’étant pas forcément redondante avec le
résumé non technique.

1.5.3.6 — Le résumé non technigue

Le résumé non technique comprend :
- le diagnostic du fonctionnement communal ;
- D’analyse de I’état initial de I’environnement ;
- D’analyse de la cohérence interne et externe du P.L.U.
- D’explication des choix du P.A.D.D., des motifs de la délimitation du zonage et des
regles ;
- I’évaluation environnementale ;
- la méthode d’évaluation.

Ce document est essentiellement destiné a permettre au public de s'informer, de maniere
synthétique, sur la teneur globale du dossier de révision du PLU.

Le commissaire enquéteur note que ce document ne se compose que de texte. Toutefois la

présence de petits paragraphes bien identifiés permet une lecture aisée et compréhensible par
un public non averti.
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1.5.4 - Le projet d’'aménagement et de développement durables (PADD)

Le P.A.D.D. est repris et enrichi dans le dossier de présentation.
Apres analyse des perspectives de développement de la commune en matiére de démographie,
de logement et d’activités économiques Sont exposées les orientations générales d’urbanisme
et d’aménagement suivantes :
- préserver I’armature naturelle du territoire et les continuités écologiques ;
- préserver la qualité agronomique du territoire ;
- respecter sa charpente paysagére et en maitriser le paysage ;
- assurer une gestion économe des ressources naturelles ;
- prendre en compte les risques naturels, les pollutions et les nuisances ;
- intégrer des dispositions environnementales ambitieuses ;
- prioriser I’enveloppe urbaine du bourg et du hameau des Guines ;
- maitriser les échéances d’ouverture a I’urbanisation ;
- renforcer I’attractivité commerciale de la commune ;
- maitrise le développement urbain hors du centre-bourg et tendre vers un equilibre
social de I’habitat ainsi que la modération de la consommation d’espace ;
- respecter la hiérarchie du réseau de voies et maintenir des coupures d’urbanisation,
développer les liaisons douces ;
- promouvoir les réseaux numériques et de distribution d’énergie.

1.5.5 — Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (0.A.P.)

Les O.A.P. sont reprises dans le dossier de présentation.
Elles concernent essentiellement deux sujets :
- D’aménagement d’une zone AUh 1 située a proximité immédiate du cimeticre, d’une
surface totale de 4,2 hectares dont 3,2 a vocation d’habitat ;
- la «trame verte et bleue visant & la restauration et la création des continuités
écologiques

Le commissaire enquéteur note que [’O.A.P. relative a la zone AUhI (secteur du cimetiere)
manque de précision ne permet pas, en l’état, a un ou plusieurs aménageurs de s’engager
dans une opération immobiliere en parfaite connaissance des contraintes relatives a celles-ci.
En effet le programme prévoit un cadencement selon trois phases, dont deux de trois années.
Il prévoit en outre la réalisation de logements sociaux a hauteur de 20% du programme ainsi
que des travaux de voirie et réseaux.

Or, compte tenu du phasage prévu, il apparait plausible que chaque tranche soit réalisée par
un aménageur différent.

C’est dans cette éventualit¢é que ne sont notamment pas précises dans le programme les
points suivants :

- quelle surface est-elle concernée par chaque phase et quel est son positionnement au
sein de [’entité que représente la zone AUhI du cimetiere (4,2 hectares dont 3,3
destinés a [’habitation) ;

- que recouvre le terme de « logements sociaux » entre habitat locatif et accession
sociale a la propriété ;

- le pourcentage de « logements sociaux » doit-il étre respecté dans la globalité du
programme ou lors de la réalisation de chacune des phases ;
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- a quel niveau de réalisation (phase 1, 2 ou 3) les travaux de voirie et de réseaux
doivent-ils étre réalises (exemple : aménagement du carrefour de la rue du Petit
Bourg ;

1l s’agit de points d’importance qui méritent d’étre abordés dans le cadre du procés-verbal
des observations et questions.

1.5.6 — Le plan de zonage

Le plan de zonage est établi a une échelle trés lisible de 1/5000. Les différentes zones sont
matérialisées par des couleurs différentes. La légende est claire et detaillée.

Il est toutefois regrettable que ce plan ne comporte pas les sections cadastrales, cet ajout étant
de nature a faciliter I’identification des parcelles concernées.

1.5.7 — Le reglement des différentes zones

Le reglement des différentes zones est rédigé de maniére claire et précise, les prescriptions
étant au besoin illustrées par des photographies.

1.5.8 — Les documents annexes

Les documents annexes comprennent :
- les servitudes d’utilité publique ;
- I’alimentation en eau potable, I’assainissement et I’¢élimination des déchets

1.5.8.1 — Les servitudes d’utilité publique

Le document comprend un plan ainsi que le recueil des prescriptions relatives a chacune
d’elles.
Il identifie :
- le périmétre de la servitude de protection des monuments historiques classés ou
inscrits (en ’espéce église Notre-Dame) ;
- les servitudes aéronautiques de dégagement situées au sud-ouest du territoire
communal ;
- les périmetres de servitude autour des lignes électriques aériennes ou souterraines ;
- les secteurs soumis au plan de prévention des risques naturels prévisibles ainsi que des
risques miniers.

1.5.8.2 — L’alimentation en eau potable, I’assainissement et I’élimination des déchets

Le document comprend deux plans (alimentation en eau potable, eaux usées et
assainissement) ainsi que le recueil des ¢léments techniques relatifs a I’alimentation en eau
potable, 1’assainissement collectif et individuel ainsi que le dispositif relatif a la collecte des
déchets.
Ce document analyse également les risques majeurs en matiere d’incendie et évoque les
mesures a prendre en relation avec le service départemental d’incendie et de secours de la
Gironde :

- création d’acceés de secours entre la forét et les constructions ;

- création de « zones tampons » en amont des constructions ;

- refus de I’habitat isolé au sein du massif forestier ;
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- instauration de regles relatives au débroussaillement.

1.5.9 — Le dossier du Périmétre Délimité des Abords

Le projet de périmétre délimité des abords concerne le centre « historique » de la commune et
plus particuliérement le secteur situé a proximité immédiate de 1’église Notre-Dame, édifiée
au 12eme puis au 19éme siécle, dont le chevet est classé aux monuments historiques par
arrété ministériel du21 novembre 1925.
Le projet de périmétre comprend :

- les parcelles construites en 1830 qui comportent un bati ancien qui a été preservé

depuis le 19°™ siécle ;
- les batiments présentant une architecture remarquable ;
- les cones de vue entrant et sortant les plus qualitatifs.

1.5.10 — Les annexes

Deux annexes sont intégrées dans le projet de PLU : les servitudes d’utilité publique et les
annexes sanitaires. Toutes deux comportent une note technique ainsi que des plans.

1.5.10.1 — Les servitudes d’utilité publique

Les services d’utilité publique sont de quatre ordres :

- les servitudes de protection des monuments historiques classés ou inscrits (église
Notre-Dame) ;

- la servitude aéronautique de dégagement située au sud-ouest du territoire communal ;

- le périmétre de servitude autour d’une ligne électrique aérienne ou souterraine (deux
lignes aériennes situées au centre du territoire communal) ;

- les plans de prévention des risques naturels prévisibles et des plans de prévention des
risques miniers (P.P.R.1.) situés a I’est du territoire.

1.5.10.2 - Les annexes sanitaires

La note technique décrit le dispositif d’alimentation en eau potable ainsi que la ressource
disponible et les perspectives d’évolution, le schéma directeur d’assainissement collectif ainsi
que les prescriptions techniques relatives a 1’assainissement individuel, les perspectives
relatives a la gestion des eaux pluviales, la gestion des déchets, la lutte contre 1’incendie, la
qualité de I’air et le bruit, la promotion des mobilités actives, la prévention du développement
des larves de moustiques et celle du saturnisme.

1.5.11 — Les observations des Personnes Publiques Associées

1.5.11.1 La mission régionale d'autorité environnementale de la région Nouvelle
Aquitaine (MRAe)

La MRAe a rendu son avis par document n° 2025 ANA 27 du 25 fevrier 2025.

Elle note le souhait de la commune de créer une zone AUh comportant 50 nouveaux
logements ainsi que celui de I’extension de la zone d’activités existante (Beauchéne).

Elle note que le diagnostic sociodémographique est présenté de maniére claire et que le
scénario proposé est cohérent avec la volonté de maitriser I’attractivité résidentielle
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Elle emet notamment les recommandations suivantes :

- mise a jour de ’analyse du PLU au regard du SDAGE 2022/2027 ;

- présentation d’un état des lieux complet de 1’offre existante en matiére économique ;

- caractérisation plus fine des secteurs appelés a se développer, notamment la zone
d’activités économiques au sein du massif forestier marqué par des zones humides
(méthode ERC) ;

- clarification des chiffres de consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers
sur les périodes 2011-2021 et 2021-2031 ;

- le taux de rétention fonciere parait trés éleve et devrait étre réexaminé en recherchant
une meilleure maitrise de la consommation d’espace ;

- justification des besoins en foncier économique ;

- présentation d’¢léments chiffrés au regard de la capacité résiduelle des réseaux d’eau
pour 1’accueil des nouveaux habitants ;

- explication détaillée des dysfonctionnements de la station d’épuration.

1.5.11.2 — L’avis de I’Etat (D.D.T.M. — Service Accompagnement Territorial — Unité
Aménagement Médoc)

L’Etat note que le projet de développement démographique de la commune s’inscrit dans les
objectifs du SCoT Médoc 2033. Il expose toutefois les observations suivantes :

- sur la gestion de I’espace : la commune s’engage a une réduction forte d’espaces
naturels, agricoles et forestiers. Il considére regrettable que, compte tenu de la
présence prédominante de personnes agées et en vue d’accompagner la décohabitation
des plus jeunes les petits logements T1/T2 fassent défaut sur la commune ;

- sur lactivité économique : des justifications sont attendues sur la consommation
d’espaces sur le site de Beauchéne ;

- sur la prise en compte des risques : le secteur Nh au quartier du Puy n’est pas propice a
de nouvelles constructions (risque d’incendie) et les changements de destination des
batiments sur la parcelle A 347 doivent étre proscrits ;

- sur la salubrité publique : les éléments analysés sont incomplets et 1’accroissement de
la population entrainera le risque de rejet d’effluents dans la Grande Jalle de
Canteranne. Des précisions sont attendues pour prendre en compte les enjeux Eeau et
Biodiversité.

1.5.11.3 — L’Unité départementale de I’architecture et du patrimoine de la Gironde

L’UDAP 33 émet un avis favorable au projet de PLU tout en apportant les observations
suivantes :

- sur le réglement écrit : il est conseillé d’amender et de compléter les régles relatives a
I’insertion urbaine en se référant a la palette de couleurs jointe a I’avis et de préciser
des points sur les couvertures, les devantures commerciales, les panneaux solaires,
I’isolation par I’extérieur, les clotures en zone U ainsi que les batiments agricoles ;

- sur le patrimoine bati protégé : le repérage des batiments devrait étre approfondi et la
protection des parcs et chateaux doit étre reportée sur la carte de zonage ;

- sur les emplacements réservés : une vigilance particuliere devra étre apportée a la
hauteur et la qualité architecturale de 1’équipement socio-culturel (emplacement
réservé n° 2).
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1.5.11.4 — Le service départemental d’incendie et de secours (S.D.L.S.)

La commune est exposée aux risques naturels et les plans de prévention doivent étre annexés
au PLU. Le SDIS attire I’attention sur la nécessité du debroussaillement dans les secteurs
situés entre la forét et les zones d’habitation. Plusieurs lieux-dits sont dépourvus de défense
incendie (plus de 400 métres d’un point d’approvisionnement en eau), certains autres n’étant
pas utilisables (mauvais état ou débit insuffisant) et il y a donc lieu d’étudier des solutions
permettant d’améliorer les performances du réseau d’eau potable ou de d’y suppléer par des
solutions alternatives

1.5.11.5- Le S.M.E.R.S.Co.T. (commission d’urbanisme)

Le S.M.E.R.S.Co.T. souligne qu’il a été étroitement associé¢ a chaque phase du projet de
révision du PLU et y émet un avis favorable.

1.5.11.6 — L’Institut National de 1’Origine et de la Qualité (I.N.A.O.)

Aprés étude du dossier, I’'LLN.A.O. ne formule aucune objection sur le projet, celui-ci ayant
une incidence trés limitée sur les A.O.C. et I.G.P. concernées.

1.5.11.7 — La Chambre des Métiers et de 1’ Artisanat

Le projet de P.L.U. n’appelle aucune observation particuliére et la Chambre des Métiers et de
I’ Artisanat émet un avis favorable a celui-Ci.

1.5.11.8 — La Commission départementale de la préservation des espaces naturels,
agricoles et forestiers (C.D.P.N.A.F.)

La C.D.P.N.AF. émet un avis défavorable sur un secteur Nce situé au sud-ouest de la
commune sans réelle présentation et justification sur la nature du projet.

1.5.11.9 — Le département de la Gironde

Le département de la Gironde émet plusieurs réserves sur le projet, a savoir :

- il est souhaitable de réaliser un diagnostic « zones humides » lorsque des secteurs a
urbaniser présentent des enjeux dans ce domaine ;

- il convient de vérifier la capacité résiduelle de la station d’épuration par rapport a
I’urbanisation envisagee ;

- il pourrait étre précisé qu’une boucle locale et deux circuits départementaux traversent
la commune et sont inscrits au Plan Départemental des Itinéraires de Promenade et
Randonnée.

1.5.11.10 — Le Réseau de Transport d’Electricité (R.T.E.)

R.T.E. note que les ouvrages électriques sont bien représentés sur le plan des servitudes
publiques. Il demande que plusieurs mentions complémentaires soient portées dans les
chapitres de la note relative aux servitudes publiques et spécifiques de toutes les zones
concernées par un ouvrage du réseau de transport public d’électricité. Il attire enfin 1’attention
sur le fait que les servitudes 14 d’établissement et d’entretien des ouvrages RTE sont
incompatibles avec le classement d’un terrain en EBC.
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1.5.11.11 — La société Teréga (transport de gaz)

La société Teréga n’émet aucune observation, aucune canalisation ne se trouvant sur la
commune et aucun projet n’étant en cours sur celle-Ci.

1.5.11.12 — L’Organisme de Défense et de Gestion Médoc/Haut-Médoc/Listrac-
Medoc

L’0.D.G. Médoc/Haut-Médoc/Listrac-Médoc n’émet aucune objection sur le projet,
I’extension urbaine sur le vignoble ne concernant qu'une zone enclavée dans le bourg et non
plantée. Il attire 1’attention sur I’inscription dans la cartographie d’un grand nombre d’arbres
remarquables qui n’existent plus ou ne nécessitent pas une protection au titre du patrimoine
naturel de haute qualité.

15.11.13 — Le Parc Naturel Régional du Médoc

Le Parc Naturel Régional du Médoc considere que les enjeux environnementaux sont analyses
de maniére satisfaisante et note que la carte de la Trame Verte et Bleue étant précise et
s’appuyant sur un travail de terrain réalisé par un écologue. La traduction opérationnelle des
enjeux est satisfaisante, ceux-ci étant bien déclinés par les O.A.P.. Le rapport de présentation
reprend fidelement les objectifs du cahier des paysages de la Charte du Parc et le P.L.U.
prévoit le développement de dispositifs d’énergie renouvelable. L’effort de réduction de la
consommation spatiale est réel et les ambitions en matiére d’habitat sont pertinentes.
L’analyse des modes de déplacement doux est intéressante et la projection cartographies des
cercles de mobilité est appréciée.

En conclusion le bureau du Parc considére que le projet de P.L.U de la commune de Cissac-
Médoc est compatible avec la charte du Parc Naturel Régional du Médoc.

Le commissaire enquéteur note que les observations formulées par les personnes publiques
associées sont parfois divergentes sur des points importants du projet. A ce titre il remarque
notamment la MRAe observe que « le taux de rétention fonciere parait trés élevé et devrait
étre réexaminé en recherchant une meilleure maitrise de la consommation d’espace » alors
que le Parc Naturel Régional du Medoc souligne que «[’effort de réduction de la
consommation spatiale est réel et que les ambitions en matiere d’habitat sont pertinentes ».

2 - ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L'ENQUETE

2.1 - Désignation du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur et son suppléant ont été désignés par deécision du président du
tribunal administratif de Bordeaux n° E 2500006/33 en date dul7 janvier 2025.

Cette désignation fait également I’objet de I’arrété municipal numéro 22/2025 du 24 février
2025.
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2.2 - Modalités préalables a I'enquéte

2.2.1 - R6le du commissaire enquéteur dans la préparation et l'organisation de
I'enquéte

Préalablement a I'ouverture de I'enquéte, le commissaire enquéteur a procéde a l'analyse du
dossier afin d'en dégager les éléments essentiels sur le plan technique et d'en analyser le
processus d'élaboration et de concertation.

2.2.2 - Contacts préalables et dans le courant de [’enquéte

Dans le cadre de sa premiére visite des lieux le commissaire enquéteur a été recu par
Monsieur Jean Mincoy, maire de la commune de Cissac-Médoc. L’entretien a porté sur
I’économie globale du projet, les réponses apportées aux diverses demandes formulées dans le
cadre de la concertation préalable. Une attention particuliére a été portée sur le secteur du
cimeti¢re qui fait ’objet d’'une O.A.P. et vise a la création d’un secteur urbanisé, en extension
du bourg sur des parcelles initialement plantées en vignes mais se trouvant actuellement en
friche. Ont également été abordées avec le maire ainsi que la secrétaire générale les modalités
techniques du déroulement de 1’enquéte ainsi que les jours et heures des permanences de
réception du public, le maire acceptant I’ouverture exceptionnelle de la mairie en matinée du
samedi 5 avril 2025.

Au cours de la période de réceptions du public il s’est réguliérement entretenu avec le maire
afin de recueillir des informations au fur et a mesure de 1’enregistrement des observations et
questions du public.

Conformément aux dispositions de I’article R 621-93 du code du patrimoine et par
correspondance du 2 avril 2025 le commissaire enquéteur a consulté le maire de la commune,
propriétaire de 1’église Notre-Dame dont les batiments environnants font 1’objet d’une
procédure de Périmétre Délimité des Abords. Aucune objection au dossier du P.D.A. tel que
soumis a I’enquéte publique n’a été émise.

2.2.3 - Reqistre d'enquéte

Le registre d'enquéte a été ouvert par le maire de la commune de Cissac-Médoc et paraphé par
le commissaire enquéteur pour étre tenu a la disposition du public avec le dossier d'enquéte en
mairie aux heures habituelles d'ouverture du 24 mars au 22 avril 2025.

2.2.4 - Visites des lieux

Dans le cadre de la procédure d'enquéte le commissaire enquéteur a procédé, en compagnie
du maire de la commune ou de maniére autonome, a des visites sur I'ensemble de la commune
avec une attention plus particuliére sur les secteurs destinés a I'urbanisation, sur celui
concerné par le Périmetre Délimité des Abords ainsi que la zone d’activités économiques, la
jalle de Breuil et la station d’épuration cde Cissac-Médoc.

A la suite d’observations ou de demandes presentées par la population le commissaire
enquéteur s’est rendu sur les lieux concernés par celles-ci afin de mieux en appréhender les
caractéristiques et les justifications. Il a notamment procédé, a I’invitation du propriétaire
Monsieur FAVRE, a la visite extérieure du chateau de Lamothe qui fait I’objet d’une
demande de déclassement de certains batis ainsi que d’arbres remarquables et d’un espace
boisé classé.
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Dans le cadre de ses visites le commissaire enquéteur a notamment eté amené a relever les
éléments suivants :

2.2.4.1 — Le secteur du bourg (Orientation d’Aménagement et de Programmation 1)

La municipalité souhaite ouvrir a I’urbanisation un terrain d’une surface de 4 ,2 hectares situé
a larriére du cimetiere communal et bordé par la route du Landat et le chemin des Sabliéres.
Ce terrain, anciennement planté de vignes, est actuellement occupé par une friche naturelle. Il
se situe en bordure nord du bourg de Cissac-Medoc. Il est remarquable que la route du Landat
soit déja bordée par des habitations de type pavillonnaire.

Est prévue la création de 10 parcelles sur une surface de 3,3 hectares, a vocation d’habitat
résidentiel.

e

R

Vue du terrain depuis la route du Vue du terrain depuis le chemin des
Landat Sabliéres

2.2.4.3 — La zone d’activités économiques de Beauchéne

La zone artisanale depuis la route de la Cardine

La zone artisanale de Beauchéne se situe en bordure de la route départementale 1215 en partie
Ouest du territoire communal. On y accéde principalement depuis cet axe et le rond-point de
la route de la Cardine. Toutes les parcelles composant cette zone sont actuellement occupées
par des entreprises. La municipalité avait envisagé une extension sur la parcelle 77 située au
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nord-est de la zone artisanale mais non contigie a celle-ci afin de créer un parc
photovoltaique. Toutefois, pour des raisons de sécurité essentiellement liées au risque de feu
de forét le projet aurait du étre amputé d’une partie substantielle de sa surface et de fait ne
présentait plus d’attractivité économique pour un éventuel investisseur. Il a de ce fait et en
I’état été abandonné.

2.2.4.4 — La station d’épuration de Cissac-Médoc

T

La station d’épuration depuis la route du Paradis

La station d’épuration de Cissac-Meédoc se situe en bordure de la route du Paradis, en limite
sud du territoire communal. Elle présente une capacité d’équivalent-habitant de 3600
personnes. La compétence assainissement collectif a été déléguée par la commune au
Syndicat Intercommunal d’Alimentation en Eau Potable et d’Assainissement de Saint-
Estephe, qui en a confié la gestion a la SAUR. Son exutoire (milieu récepteur) est la jalle de
Breuil qui longe la station dans sa partie sud.

Dans le cadre de son avis la MRAe a relevé que cette station avait fait 1’objet de
dysfonctionnements, lesquels ne sont pas répertoriés dans le rapport de présentation. C’est
pourquoi une question particuliére sera posée sur cette question dans le proces-verbal des
questions et observations.

2.2.4.2 — La jalle de Breuil

La jalle de Breuil aux abords du rond-point ; ;
RD 104/ route du Paradis La jalle de Breuil en bordure de la RD 205
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La jalle de Breuil se situe en bordure sud du territoire de la commune. Elle coule dans le sens
est-ouest et présente un évident caractére naturel. Elle fait ’objet d’un entretien régulier
destiné a prévenir la formation des embacles tout en conservant la ripisylve qui lui confere
son caractére.

Lors des visites sur site du commissaire enquéteur aucune trace visuelle ou olfactive de
pollution n’a été détectée.

2.2.4.5 — Le périmétre délimité des abords de 1’église Notre-Dame

Le périmétre délimité des abords de 1’église Notre-Dame, dont le chevet est inscrit au titre des
monuments historiques par arrété ministériel du 21 novembre 1925, fait 1’objet d’un dossier
initié par 1’Unité¢ Départementale de 1’ Architecture et du Patrimoine de la Gironde, approuvé
par délibération de la municipalité en date du 7 mars 2024. Le projet vise a permettre la
constitution d’un ensemble cohérent avec ce monument, qu’il s’agisse de la conservation du
béti historique ou de la préservation des cones de vue entrants et sortants.

Vue de la facade de 1’église Notre-Dame

Or, en I’état actuel, plusieurs batiments situés a proximité immédiate de I’église, et
donc inclus dans le périmetre délimité, sont manifestement en mauvais état de conservation
voire a I’état de quasi-abandon.
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Vues de 4 habitations situées dans le périmetre délimité
des abords de 1’église Notre-Dame

Le commissaire enquéteur considére qu’il s’agit d’une situation particulierement préjudiciable
au cachet du centre historique du bourg, celle-ci méritant d’étre abordée dans le cadre du
proceés-verbal des questions et observations.

2.4 - Information du public sur I’enquéte publique

Les avis d'enquéte contenant I'ensemble des informations requises ont été diffuses :

- dans les éditions du 5 mars 2025 et du 26 mars 2025 du quotidien Sud-Ouest / édition
Gironde ;

- dans les éditions du 7 mars 2025 et du 28 mars 2025 de I’hebdomadaire le Journal du
Médoc

L'arrété municipal prescrivant I'enquéte publique a été affiché en mairie de Cissac-Médoc

durant les quinze jours précédant sa date d'ouverture ainsi que pendant toute sa période de
déroulement.
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Vue du panneau affiché en mairie

Trois affichages de format A2 ont été apposes sur le portail du cimetiere, a proximité

immediate de 1’église Notre-Dame et du groupe scolaire ainsi que sur la porte d’entrée de
I’agence postale.

En outre des affiches plus réduites ont été apposees sur les devantures des commerces locaux.

Cimetiere Eglise

Groupe scolaire

Agence postale Commerce
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Le dossier d'enquéte publique a été inséré sur le site Internet de la commune.

Le commissaire enquéteur considere donc que l'information du public a été réalisée
dans des conditions tout a fait satisfaisantes.

2.5 - Modalités du déroulement de I'enquéte

2.5.1 - Réception du public

Conformément aux dispositions de I'arrété municipal du 24 février 2025, le commissaire
enquéteur s'est tenu a la disposition du public en mairie de Cissac-Medoc :

- le lundi 24 mars 2025 de 9 heures & 12 heures ;

- le vendredi 4 avril 2025 de 14 heures a 17 heures ;

- le samedi 5 avril 2025 de 9 heures a 12 heures ;

- le jeudi 10 avril 2025 de 14 heures a 17 heures ;

- le vendredi 18 avril 2025 de 14 heures a 17 heures ;

- le mardi 22 avril 2025 de 14 heures a 17 heures.

2.5.2 - Incidents et participation relevés au cours de I'enquéte

Aucun incident n'a été releve au cours de I'enquéte. La participation du public a été faible, le
commissaire enquéteur ayant recu la visite de 24 personnes (dont une démarche groupée de 6
copropriétaires) venues s'enquérir de la destination de parcelles dont elles sont propriétaires
ou portant des observations sur des points particuliers du P.LU., notamment sur les nouvelles
zones constructibles et la création d’une zone constructible dans le bourg (O.A.P. du
cimetiére).

Aucune personne ne s’est présentée en mairie hors des créneaux de présence du commissaire
enquéteur.

2.5.3 - Climat de I'enquéte

L'enquéte s'est déroulée dans un climat serein, les relations avec la municipalité ayant toujours
été empreintes de clarté et de franchise. Au cours de la période préalable aux réceptions du
public et au cours de celles-ci, des contacts fréquents ont été entretenus avec Monsieur le
maire afin d'aborder, au fur et & mesure du recueil des observations du public et de celles
émises par le commissaire enquéteur.

L'efficacité, la rapidité et la courtoisie du maire de la commune et ses adjoints, de la secrétaire
génerale ainsi que de I’ensemble des personnels municipaux est a souligner, tant dans les mise
a disposition de la salle du conseil municipal (y compris un samedi qui est un jour de
fermeture de la mairie) que dans la fourniture des documents administratifs et d’informations
nécessaires a I’enquéte publique et la constitution du présent rapport.

2.7 - Relation comptable des observations

Durant la période d'enquéte, le commissaire enquéteur a recu la visite de 24 personnes, la
grande majorité des observations et questions portant sur le souhait de voir des parcelles
classées en zones constructibles.

Seize contributions ont ét¢ enregistrées sur le registre d’enquéte.
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Trois personnes ont dépos¢ des courriers et documents a 1’appui de leurs observations. Le
commissaire enquéteur a recu une observation transmise par internet au service d’accueil de la
mairie.

Par proces-verbal en date du 22 avril 2025 remis le méme jour a Monsieur le Maire de la
commune de Cissac-Médoc, il a été fait notification a la municipalité des observations et
questions formulées par le public, les personnes publiques associées ou soulevées par le
commissaire enquéteur dans le cadre de son enquéte.

La municipalité de Cissac-Médoc a répondu a ces observations et questions par un meémoire
en réponse transmis par courriel en date du

2 -ANALYSE DES OBSERVATIONS

3.1 - Observations et questions des personnes publiques associées

3.1.1 — Observations et questions de I’Etat ( D.D.T.M.)

Sur la Z.A.E. de Beauchéne

La D.D.T.M. note qu’une extension de la zone d’activités de Beauchéne est envisagée (zone
Auae) sans que cette extension soit justifiée par 1’identification du potentiel actuellement
disponible.

Questions : Toutes les parcelles actuelles composant cette zone d’activités sont-elles
exploitées ? Dans la négative, combien d’entre-elles restent-elles vacantes ? Existe-t-il
actuellement des perspectives réelles d’implantation de nouvelles entreprises et lesquelles ?

Synthése de la réponse de la municipalité :

L’ensemble des lots composant la zone artisanale de Beauchéne sont actuellement occupés
par des entreprises (38 implantations) et il n’existe plus de capacité d’accueil.

Le PADD du SCoT, dans son volet « dynamique de I’innovation », prévoit de favoriser une
économie innovante et en recherche d’autonomie : activités d’intérét départemental, et
d’intérét local. C’est dans ce cadre que la zone artisanale communautaire de Beauchéne
constitue une hypothése pour le confortement d’un site d’intérét local. Il conviendra de
n’accueillir dans ces espaces que des activités qui ne peuvent trouver leur place dans le
centre-bourg afin de limiter les installations des activités a caractere commercial en dehors de
celui-ci et de mettre fin aux activités dites traditionnelles en zone d’activité.

En permettant une extension de 2,2 hectares de la ZAE de Beauchéne la municipalité s’inscrit
dans la stratégie d’aménagement a 1’échelle de la communauté de communes Médoc Cceur de
Presqu’ile.

Commentaire du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur note que, dans son étendue actuelle, la ZAE de Beauchéne est
parvenue a saturation d’espace. Il note également que la zone pressentie pour son extension
se situe en dehors de tout secteur habité et en bordure de la route départementale 1215, ce
qui facilite son accés tant en matiére de fluidité du trafic que de sécurité.

1l remarque en outre que les déplacements vers [’agglomération Bordelaise, qui constitue
avec Lesparre le principal pole d’attraction économique et donc de création d’emplois, sont
particulierement difficiles en ce sens qu’ils sont tres majoritairement réalisés par véhicules
particuliers, ce qui nécessite une heure trente environ de transport.
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1l note enfin le caractere restrictif du mode de choix d’implantation de nouvelles entreprises
sur [’extension prévue dans le but de lutter, autant que faire se peut, contre le phénomene des
« zones commerciales » qui constitue 'un des principaux facteurs de désertification des
centres-bourgs en matiere d’activités commerciales et artisanales de proximité.

Bien qu’il ne puisse étre contesté que [’extension de 2,2 hectares de la ZAE de Beauchéne soit
consommateur d’espace naturel, le commissaire enquéteur considere donc que le projet de la
municipalité répond a une logique de développement de [’activité locale, facteur majeur
d’une évolution harmonieuse de la population sur la presqu’ile du Médoc.

Sur le quartier du Puy

La D.D.T.M. note que le quartier du Puy n’est pas propice a I’accueil de nouvelles
constructions eu égard a la difficulté liée a la défense incendie et que le changement de
destination des batiments situés sur la parcelle A347 est a proscrire.

Le commissaire enquéteur note que la zone prévue (Nh) se situe entre une zone naturelle et un
secteur agricole, les deux étant concernés par le risque de retrait-gonflement d’argile.
Questions : Quelles adaptations du reglement concernant ce secteur peuvent-elles apportées,
ou quelles mesures peuvent-elles étre prises en matiére de lutte contre le risque d’incendie ?
Une modification de la destination des batiments situés sur la parcelle A 347 est-elle
envisagée ?

Synthése de la réponse de la municipalité :

Au regard des contraintes qui pesent sur le quartier du Puy la municipalité a décidé de
reclasser ce secteur en zone naturelle inconstructible. Ainsi seules les annexes et les
extensions limitées des constructions a usage d’habitation existantes seront autorisées.

Commentaire du commissaire enquéteur :
Le commissaire enquéteur prend acte de la décision de la municipalité et considere qu’il
s agit d’'une sage décision, au regard notamment des risques potentiels pour la population.

En matiére de sécurité publigue

La D.D.T.M. demande des précisions et compléments sur la prise en compte des enjeux Eau
et Biodiversité. Cette observation recoupe celles de la MRAe relatives notamment au réseau
d’assainissement et a la station d’épuration de Cissac-Médoc qui a fait 1’objet de
dysfonctionnements (page /6/7 de 1’avis de la MR Ae), ainsi que les observations du
département de la Gironde. Or le rapport de présentation (notamment page 123 et suivantes)
ne fait aucune mention d’éventuelles difficultés dans le fonctionnement de cette station.
Questions :
- Quelles précisions peuvent-elles étre apportées sur la capacité actuelle de la station
d’épuration (en nombre d’habitants) ainsi que sa capacité future ?
- Sur les 5 années précédentes, quels sont les dysfonctionnements qu’a connus cette
station et quelles sont les mesures prises pour y faire face ?
- Quelles opérations sont-elles envisagées pour faire face a I’augmentation de la
population sur la commune ?

Reponse de la municipalité :

Le SIAEPA de la région de Saint-Estéphe n’a pas apporté de réponses a ces questions malgré
plusieurs relances de la municipalite.
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Commentaire du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur considére que l’absence d’éléments de réponse de la part du
Syndicat Intercommunal d’Alimentation en Eau Potable et d’Assainissement de Saint-Estéphe
aux sollicitations de la municipalité est pour le moins regrettable, d’autant que cette question
avait été posee par celui-ci dans le cadre de I’analyse préalable du dossier et avant-méme
[’ouverture de la partie « publique » de [’enquéte.

Il note que la station d’épuration de Cissac-Médoc présente une capacité « équivalent-
habitant » de 3600 personnes, donc largement supérieure a la population actuelle de la
commune, d’autant que plusieurs secteurs relevent de systemes d’assainissement individuel. 1]
n’en demeure pas moins que [’exutoire de cette station se situe dans la Jalle de Breuil, dont le
caractere naturel est averé et qu’il convient donc de protéger.

3.1.2 — Observations de 1’Unité Départementale de 1’ Architecture et du Patrimoine

L’unité¢ départementale recommande notamment de compléter et d’amender les régles
relatives a I’insertion urbaine et porter une attention particuliére a la qualité architecturale de
I’équipement socio-culturel (bibliotheque) en projet.

Question : les recommandations ci-dessus seront-elles prises en compte dans le document
final du PLU ?

Synthése de la réponse de la municipalité :

Un certain nombre de recommandations de I’U.D.A.P. sont prévues dans le projet de
réglement. L’objectif du réglement de P.L.U consiste a trouver un compromis entre une
exigence qualitative et le cadre réglementaire des autorisations d’urbanisme. Certaines
recommandations n’ont pas vocation a étre intégrées dans le réglement mais relevent de 1’avis
de D’architecte des batiments de France dans le cadre du périmétre délimité des abords
(exemple : interdiction de matériaux). Elles pourront néanmoins étre imposées dans le cadre
de I’application de la servitude d’utilité publique au titre du P.D.A. de 1’église Notre-Dame.

Commentaire du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur prend acte de la réponse de la municipalité, cette question
concernant essentiellement le centre-bourg « historique » de la commune situé aux abords de
[’église Notre-Dame.

3.1.3 — Observations du Service Départemental d’Incendie et de Secours

Le S.D.L.S. de la Gironde note que plusieurs points d’approvisionnement en eau ne sont pas
utilisables du fait de leur mauvais état ou de leur débit insuffisant.

Question : quelles mesures peuvent-elles étre prises pour redonner a ces points
d’approvisionnement leur fonctionnalité normale ?

Synthése de la réponse de la municipalité :

Afin d’améliorer les conditions de défense incendie des quartiers des Tuilicres et de Linas la
révision du P.L.U. prévoit la création de deux emplacements réservés dont 1’objet est de
permettre la création d’une bache incendie dans chacun de ces quartiers.

Commentaire du commissaire enquéteur :

La réponse de la municipalité présente un caractere partiel, en ce sens qu’elle n’aborde pas
le mauvais état des points d’approvisionnement ainsi que leur débit. 1l conviendra donc, dans
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["avenir, que des points fassent [’objet d 'une vérification et des réparations nécessaires a leur
opérabilité.

3.2 — Observations et questions du commissaire enquéteur

Lors de ses visites sur site, le commissaire enquéteur a pu constater que plusieurs habitations
situées a proximité de 1’église Notre-Dame, donc dans le périmétre délimité des abords, sont
en mauvais état d’entretien et pour certaines en état manifeste d’abandon par leurs
propriétaires, cette situation ne pouvant que nuire a I’aspect général attendu d’une mesure
telle que le P.D.A..

Question : quelles mesures la municipalité peut-elle envisager pour inciter voire contraindre
les propriétaires de ces habitations de procéder aux réeparations ou aménagements nécessaires
a la préservation du cachet esthétique et architectural du périmétre délimité des abords de
’église Notre-Dame ?

Synthése de la réponse de la municipalité :

Les mesures destinées a inciter ou a contraindre les propriétaires des habitations situées dans
le périmétre délimité des abords pour procéder aux réparations ou aménagements nécessaires
a la préservation de leur qualité patrimoniale ne relévent pas du P.L.U..

Seule la décision des propriétaires d’engager des travaux de réhabilitation relevant d’une
autorisation d’urbanisme générera de respecter les dispositions prévues dans le reglement du
P.L.U..

Commentaire du commissaire enquéteur :

1l est un fait que d’éventuelles mesures destinées a inciter les propriétaires a procéder a des
travaux sur les habitations se trouvant dans le périmetre délimité des abords ne relevent pas,
a strictement parler, du champ du plan local d’urbanisme. Il n’en demeure pas moins que le
commissaire enquéteur a pu constater, lors de ses visites, |’état globalement dégradé de ce
secteur dont plusieurs habitations sont manifestement a [’état d’abandon et que la
détermination du P.D.A. a précisément vocation a en valoriser I’aspect général.

3.3 — Observations et demandes du public

3.3.1 — Demande de modification de classement de parcelles

Quatorze personnes sollicitent la modification de classement de parcelles, en ce sens qu’elles
sollicitent que celles-ci soient classées a zone constructible alors qu’elles le sont, au regard du
projet de révision, soit en zones naturelles soit en zones agricoles.

Réponse de la municipalité :

La municipalité émet un avis globalement défavorable. Elle justifie sa position par le fait que
les classements en zone constructible sont de nature a augmenter la consommation en espaces
naturels, agricoles ou forestiers (N.A.F.), ce qui conduirait a dépasser 1’enveloppe maximale
destinée a I’habitat, telle que déterminée par le P.A.D.D..

Ces avis sont toutefois assortis de deux exceptions concernant les propriété des epoux
BOSDURE ainsi que celle de Monsieur Stéphane CHARPY, le changement de classement ne
remettant pas en cause les orientations du P.A.D.D..
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Commentaire du commissaire enquéteur :

Les réponses de la municipalité apparaissent totalement justifiées en ce sens notamment que
les parcelles concernées ne constituent pas des « dents creuses » mais bien une extension de
["urbanisation sur des terrains actuellement classés en zones naturelles ou agricoles.

3.3.2—-L"0O.A.P. du Bourg (secteur du cimeticre)

Monsieur Vincent FABRE est propriétaire des parcelles concernées par 1’0O.A.P. du Bourg
(cimetiére). Il formule plusieurs observations et propositions concernant la rédaction de
I’OAP et celle du réglement de la zone UH . Ces observations figurent en détail et intégralité
dans le registre d’enquéte.

Question : quelles réponses peuvent-elle étre apportées sur 1’ensemble des points abordés
dans les observations et les propositions concernant cette O.A.P., notamment en matiéere de
modification des prescriptions contenues dans le document relatif a celle-ci et le reglement ?

Synthése des réponses de la municipalité sur les diverses questions et observations :

- la sécurisation du carrefour au niveau de la route du Petit Bourg ne sera pas a la charge
de I’aménageur. En revanche, un projet urbain partenarial (PUP) pourra étre réalisé pour
financer cet aménagement ;

- afin d’assurer une mixité urbaine et sociale du projet d’aménagement, la commune de
Cissac- Médoc souhaite que 30% du programme de chaque phase soit destiné a des
logements collectifs et/ou de maisons de ville. Le respect de ce taux doit étre considéré
sur la globalité du programme. Ce point sera précisé dans le cadre du document final ;

- la voie nouvelle qui sera réalisée dans le cadre de la phase 1 pour desservir le quartier
devra étre congcue de maniére a permettre le développement urbain des phases ultérieures
(phase 2 et 3) et de les relier entre elles ;

- les dispositions prévues dans les OAP et le réglement seront harmonisées (30% de
logements collectifs et/ou de maisons de ville, 15% de logements locatifs sociaux, modes
de réalisation de la voie nouvelle de desserte) ;

- la réalisation des 30 % des logements collectifs et/ou maisons de ville et des 15 % de
logements locatifs sociaux devra étre respectée dans chaque phase de réalisation du
programme. L’objectif de ’OAP est de ne pas faire porter la prise en charge technique et
financiére de ces dispositions a la seule et derniére phase d’aménagement.

Commentaire du commissaire enquéteur :

Le commissaire enquéteur prend acte des réponses de la municipalité, lesquelles ont vocation
a préeciser les termes de I’O.A.P., en matiere notamment d’aménagements collectifs et de
sequengage des diverses phases d’aménagement.

Il conviendra toutefois de préciser, dans le cadre du document final, la notion de « logement
social » entre habitat locatif et accession sociale a la propriété.

3.3.3 — Le chéateau de Lamothe et ses abords

Monsieur Vincent FABRE est gérant de la S.C.E.A. Chateau Lamothe.

Il formule deux catégories d’observations et de propositions relatives 1’une au périmetre de
I’EBC et au classement des arbres, et a la protection des emprises baties au titre de leur intérét

patrimonial :

- il sollicite la révision et la réduction du périmetre classé en EBC ainsi que celle du
classement de certains arbres, lesquels ne sont plus tous en bon état du fait de la tempéte
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de 2022. 1l produit a I’appui de ses propositions une note technique décrivant leur état
ainsi qu’un croquis des lieux explicitant sa demande ;

- il souhaite également diversifier 1’activit¢é de sa société vers I’cenotourisme et
I’organisation de réceptions, et pour ce faire sollicite le changement de destination d’une
partie des batiments constituant le domaine viticole, faisant valoir leur qualité inégale sur
le plan architectural. Il joint a sa demande un croquis des batiments pouvant faire 1’objet
d’un changement de destination au titre de I’article L 151-11 du code de I’urbanisme.

Réponses de la municipalité :

- Sur la demande formulée au titre des espaces boises classes et des arbres remarquables :
Auvis favorable pour ajuster la protection au titre des EBC et des arbres remarquables selon leur
état sanitaire.

Commentaire du commissaire enquéteur :

L’avis de la municipalité est justifié en ce sens notamment que, depuis leur classement, la
grande majorité des arbres entourant le chateau de Lamothe ont subi les effets des conditions
climatiques et notamment des tempétes, comme en témoigne le rapport produit par Monsieur
FAVRE a l’appui de ses demandes.

Le commissaire enquéteur émet donc un avis favorable au déclassement du secteur ainsi que
des arbres « remarquables » tel que proposé par Monsieur FAVRE dans le cadre de ses
observations.

- Sur la demande relative au changement de destination de certains batiments de la
propriété :

Avis favorable pour intégrer de nouveau des batiments pouvant faire 1’objet d’un changement
de destination.

Commentaire du commissaire enquéteur :

Les batiments dont le changement de destination est sollicité ne présentent pas une qualité
architecturale s’opposant a cette mesure. Il est d’autre part a noter que Monsieur FAVRE
souhaite ouvrir son exploitation a [’oenotourisme, et notamment créer une salle de réception
dans un bdtiment ayant fait [’objet d’une surélévation en parpaings de béton, dont [’aspect
extérieur apparait actuellement peu compatible avec le corps principal du chateau et qui
mérite une opération restauratrice afin de le rendre plus homogéne avec la facade du corps
d’habitation du chdateau. D autre part les deux petites maisons se trouvant a proximité du
corps principal de batiments, de méme que le garage, sont de facture récente et ne présentent
aucun intérét sur le plan architectural.
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Vue du garage

Vue du batiment destiné a
accueillir une salle de réception

Vue des deux petites maisons

Vue de I’intérieur du batiment. On
remarque la surélévation en parpaings

Le commissaire enquéteur considére donc que les demandes présentées par Monsieur FAVRE
ainsi que [’avis favorable de la municipalité sont totalement justifiées.

Fait a Le Bouscat, le 14 mai 2025

Le commissaire enquéteur
Hervé REDONDO
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ENQUETE PUBLIQUE

PROJET DE REVISION DU PLAN LOCAL D’URBANISME
ET DU PERIMETRE DELIMITE DES ABORDS

Commune de CISSAC-MEDOC (Gironde)

La coopérative agricole de Cissac-Médoc

Référence : arrété municipal n° 2025-22 du 24 février 2025

RAPPORT DU COMMISSAIRE

- ENQUETEUR
(2°™ partie — conclusions)

Hervé REDONDO
Membre de la compagnie des commissaires enquéteurs de Bordeaux-Aquitaine
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Dans le cadre de I’enquéte publique relative a la révision du plan local d’urbanisme de la
commune de Cissac-Médoc (Gironde) et de son périmetre délimité des abords, prescrite par
Monsieur le maire de la dite commune par arrété du 24 février 2025, le commissaire
enquéteur désigné par le président du tribunal administratif de Bordeaux par décision numéro
E25000006/33 du 17 janvier 2025 émet les conclusions suivantes.

1 - Rappel de I'objet et des éléments essentiels de I'enquéte

1.1 - Objet de I'enquéte

L'enquéte publique objet du présent rapport concerne la révision du plan local d'urbanisme de
la commune de Cissac-Médoc (Gironde) et de son périmetre délimité des abords.

1.2 - Eléments essentiels de I'enquéte

La concertation avec les personnes publiques associées ainsi que la population a été réalisée
par la municipalité conformément a la réglementation en vigueur.

L'enquéte publique, conduite du lundi 24 mars au mardi 22 avril 2025, a comporté six
périodes de réception du public dont une matinée de samedi ainsi que plusieurs visites sur les
différents secteurs concernés, effectuées en compagnie du maire de la commune ou de
maniére autonome.

Aucun incident n'est survenu au cours de cette enquéte.

Vingt-quatre personnes se sont présentées en mairie dans le cadre des permanences du
commissaire enquéteur.

Seize contributions ont été enregistrées sur le registre d’enquéte.

Trois personnes ont déposé des courriers et documents a 1’appui de leurs observations. Le
commissaire enquéteur a recu une observation transmise par internet au service d’accueil de la
mairie.

Les relations du commissaire enquéteur avec les responsables de la commune, tant élus que
fonctionnaires territoriaux, ont été excellentes et empreintes de la plus totale franchise.

2 - Avis sur le projet et I'information du public, éléments de réflexion
et de motivation

2.1 - Avis sur le projet

Le dossier, qui comporte le cadre général de I'enquéte, sa justification et I'ensemble de ses
aspects techniques et environnementaux, est constitué de maniére compléte. Il répond aux
attendus des articles R.151-1 a R.151-5 du code de I’urbanisme relatifs au contenu du rapport
de présentation et plus particuliecrement aux éléments requis au titre de [’évaluation
environnementale (Article R.151-3). L’appréhension du dossier, tant sur les enjeux, les
thémes de diagnostic que d’évaluation environnementale est facilitée par la qualité de son
sommaire que les nombreuses illustrations et cartes thématiques.

Sur le plan technique il peut toutefois étre regretté que sur le plan de zonage soumis a
I’enquéte publique ne soient pas mentionnées les sections cadastrales, ce qui edt grandement
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facilité la tdche du commissaire enquéteur pour repérer les parcelles concernées lors des
visites du public.

Le dossier comporte néanmoins des imprécisions, d'ailleurs partiellement relevées par la
mission régionale de [lautorité environnementale (MRAE) ainsi que la direction
départementale des territoires et de la mer (DDTM) :
- en matiere d'évaluation démographique,
- en matiere d’OAP, en particulier sur ’OAP1 du Bourg dont le séquengage ainsi que
la réalisation des infrastructures collectives manguent de précisions
- en matiéere d’environnement, tant sur le diagnostic que sur les incidences
environnementales de 1’urbanisation,
- en matiére de diversification de I’habitat et notamment de création de logements de
petite taille.

Le dossier permet toutefois de dégager les axes de réflexion ainsi que les orientations de la
commune en matiéere de développement des habitations et infrastructures publiques.
Le prOJet peut en effet étre decliné selon les grandes orientations suivantes :
développer un nouveau document d’urbanisme et volontariste en matiére de
développement durable ;
- mieux maitriser la croissance de la commune ;
- intégrer les objectifs réglementaires et les différentes lois en mati¢re d’urbanisme,
d’aménagement et de développement durable ;
- redéfinir clairement D’affectation des sols et organiser 1’espace communal pour
permettre un développement harmonieux de la commune.

Le commissaire enquéteur considére donc que le projet démontre une Vvéritable réflexion sur
le devenir de la commune a moyen et long termes. Il a été élaboré de maniere cohérente et
globalement compréhensible par le public. Son impact environnemental est faible et en
adéquation avec les reglements existants en la matiere.

Se posent toutefois deux questions en matiere d’urbanisation :

- larevitalisation du centre historique du bourg et notamment celle de 1’habitat situé a
proximité de 1’église Notre-Dame, concerné par le Périmétre Délimité des Abords ;

- D’organisation, dans le temps et I’espace, de ’O.A.P. du Bourg (secteur du cimeticre),
les trois phases prévues dans le document ne déterminant pas avec une précision
suffisante les secteurs concernés par chacune d’elles, la répartition entre elles de
I’obligation de création de logement social et la responsabilité technique et financiére
des aménagements collectifs, notamment la voirie.

2.2 - Avis sur l'information du public

Les avis d'enquéte contenant I'ensemble des informations requises ont été diffusés :
- dans les éditions du 5 mars 2025 et du 26 mars 2025 du quotidien Sud-Ouest / édition
Gironde ;
- dans les éditions du 7 mars 2025 et du 28 mars 2025 de I’hebdomadaire le Journal du
Médoc.

L'arrété municipal prescrivant I'enquéte publique a été affiché en mairie de Cissac-Médoc

durant les quinze jours précédant sa date d'ouverture ainsi que pendant toute sa période de
déroulement.
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Les habitants ont été informés de 1’enquéte publique par un affichage réglementaire apposé
sur le portail du cimetiére (proche de I’O.A.P.1), a proximité immédiate de 1’église Notre-
Dame (Périmeétre Délimité des Abords) ainsi que sur le panneau proche du groupe scolaire.

En outre I’avis a été affiché a 1’agence postale ainsi que dans plusieurs commerces du centre-
bourg.

Le dossier d'enquéte publique a été inséré sur le site Internet de la commune et tenu a la
disposition du public sous format papier pendant la durée de I’enquéte.

Le commissaire enquéteur considére donc que le public a bénéficié d'une information
suffisante et de bonne qualité sur le projet.

2.3 - Eléments de réflexion et de motivation sur le projet

2.3.1 — Eléments favorables
2.3.1.1 - La volonté de la municipalité de conserver la maitrise de son expansion

Il est d’évidence que, malgré I'implantation privilégiée du territoire communal entre les deux
poles que constituent 1’agglomération bordelaise et la ville de Lesparre, la municipalité de
Cissac-Médoc souhaite conserver son cadre de vie rural et ses atouts patrimonial et paysager
ainsi que protéger son environnement et son activité économique principalement liée a
I’exploitation viticole.

Le projet de plan local d'urbanisme prévoit donc une augmentation de la population
raisonnable et conforme aux orientations du SCoT Médoc 2033, la réduction de plusieurs
secteurs antérieurement considérés comme constructibles sur I’ancien PLU et la création
d’une O.A.P. ciblée sur le secteur du Bourg..

2.3.1.2 - Un projet de plan cohérent dans ses grandes lignes et congu dans le respect du
P.A.D.D.

Le projet peut étre décliné selon plusieurs axes de réflexion, notamment :

- la volonté de maitriser I'évolution démographique de la commune, celle-ci se limitant
a un objectif de 135 nouveaux habitants & I'horizon 2031, afin de préserver son
caractere rural et son cadre de vie ;

- la préservation du potentiel des espaces boisés, agricoles et naturels ;

- la création d’une nouvelle zone d’habitation AU en prolongement du centre du bourg
sur la route de Landat afin de densifier ce secteur ;

- un projet d’extension de la zone artisanale de Beauchéne (zone Aae) en bordure de la
route départementale 1215, répondant a un besoin de création d’entreprises a caractere
départemental ou local ;

L’hypothése modérée de développement démographique avec un taux de croissance annuel
moyen égal a 0,6 % et 1’objectif d’augmentation de 135 habitants en 2031 soit une population
de 2338 habitants, comportant une diversification de 1’habitat et des ménages, sont conformes
aux préconisations du SCoT.

La préservation du potentiel environnemental de la commune est cohérente de sa volonte de
préserver son caractére rural. Le projet entre dans 1’enveloppe d’urbanisation de 8,62 hectares,
qui se répartissent entre 4,36 hectares délimités sur des espaces encore naturels et 4.26
hectares sur des « dents creuses » sur des secteurs déja urbanisés.
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L’0.A.P. du Bourg (secteur du cimetiére) permet de cibler une zone d’extension urbanisable
et de maitriser sur le plan réglementaire les conditions de cette urbanisation.

Les zones UCca, UCp et UH permettent la densification du tissu urbain existant et le
comblement des dents creuses.

La zone AUh du secteur du cimeti¢re, d’une superficie de 4,2 hectares dont 3,3 hectares a
vocation d’habitat, permettra la création minimale de 50 logements comportant, selon le
souhaite de la municipalité, 30% de logements a caractére social.

Le périmetre délimité des abords vient renforcer la protection de 1’élément classé de la
commune que constitue 1’église Notre-Dame.. L’inventaire du patrimoine permettra de suivre
son evolution.

Le commissaire enquéteur considére donc que le projet de plan local d'urbanisme de la
commune de Cissac-Médoc est cohérent dans ses objectifs et ses dispositions, et répond aux
souhaits de la municipalité en matiére d'évolution future de la commune.

2.3.1.3 — Une concertation et une publicité adaptées

La commune a procédé a une large concertation aussi bien avec les citoyens qu’avec les
administrations intervenant dans ce dossier. Elle en a tiré de nombreux enseignements et a su
prendre en compte de nombreuses observations.

Le commissaire enquéteur considére que la publicité de I’enquéte publique a été réalisée dans
de bonnes conditions. Dans ce cadre elle a apporté réponse, qu’elle soit positive ou non, a
I’ensemble des sollicitations qui lui avaient été transmises notamment en mati¢re de
reclassement de parcelles en zone constructible.

2.3.2 — Eléments soulevant des questionnements
2.3.2.1 - Un dossier nécessitant quelques adaptations et compléments

Comme l'ont relevé plusieurs personnes publiques associées (P.P.A.) dans le cadre de
leurs observations, le projet comporte des imprécisions notamment relatives a la taille des
futurs logements, le projet d’extension de la zone artisanale de Beauchéne, la prévention du
risque d’incendie ainsi que celle des rejets d’effluents dans la jalle de Canteranne.

Ces points ont été repris dans le procés-verbal des questions et observations remis au maire de
la commune a I’issue de la période de réceptions du public, soit le 22 avril 2025. La
municipalité y a fait réponse par un mémoire en date du 7 mai 2025.

Le commissaire enquéteur considére que les réponses apportées par la municipalité sont
satisfaisantes, a I’exception de deux d’entre elles, a savoir :

- la question des incidents relevés sur la station d’épuration de Cissac-Médoc, a laquelle
le syndicat intercommunal de Saint-Estéphe n’a, en sa qualité de gestionnaire, apporté
aucune réponse ;

- la question de I’efficacit¢ du réseau de lutte contre 1’incendie, sur laquelle la
municipalité invoque la création de deux emplacements réservés sur les quartiers des
Tuilieres et de Linas en vue de I’implantation de baches, mais n’apporte aucune
réponse quant a la défaillance des points d’approvisionnement existants.
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2.3.2.2—-L"0.A.P. du Bourg

Comme il a été remarqué par le commissaire enquéteur lors de ses visites sur site et soulevé
dans le cadre des réceptions du public par Monsieur FAVRE, propriétaire des parcelles
concernées par cette opération, I’0O.A.P. du Bourg telle que présentée dans le projet soumis a
I’enquéte publique présente plusieurs imprécisions, notamment relatives a la définition
de « logement a caractére social », d’organisation des trois phases de réalisation du projet
telles que prévues, et de réalisation des infrastructures collectives.

Ces points ont éte explicités dans le proces-verbal des questions et observations et la
municipalité y a fait réponse dans son meémoire.

Le commissaire enquéteur considere que les réponses apportées sont satisfaisantes en ce sens
notamment qu’elles sont de nature a permettre a un ou plusieurs futurs aménageurs potentiels
d’appréhender le projet non seulement dans sa globalité mais encore dans les contraintes a
respecter en matiére d’aménagement de ce secteur.

Il estime néanmoins que le document final devra apporter des précisions sur la notion de
« logement a caractere social », en matiére qualitative (logement locatif ou accession sociale a
la propriéte,), ou quantitative (pourcentage de logement social locatif, nombre de logements
de taille T2/T3).

2.3.2.4 — Le périmetre délimité des abords de 1’église Notre-Dame

Au cours de ses visites sur sites le commissaire enquéteur a constaté que plusieurs batiments
situés a proximité immédiate de 1’église, et donc inclus dans le périmetre délimité, sont
manifestement en mauvais état de conservation voire a 1’état de quasi-abandon.

Ce sujet a été explicité dans le cadre du procés-verbal des questions et observations et la
municipalité y a faire réponse dans son memoire.

Quand bien méme les mesures que la municipalité pourrait engager ne relévent pas du plan
local d’urbanisme, le commissaire enquéteur considere qu’il existe une incohérence certaine
entre la situation actuelle et les objectifs du P.D.A., qui visent notamment a « délimiter les
immeubles ou ensemble d’immeubles qui forment avec le monument historique un ensemble
cohérent ou qui sont susceptibles de contribuer a sa conservation ou sa mise en valeur ».

C’est en ce sens qu’il est d’avis qu’en parallele du nouveau plan local d’urbanisme la
municipalité engage une ou des actions en direction des propriétaires concernés.

2.3.3 - Synthése des éléments ci-dessus et propositions

Compte tenu des éléments exposes ci-dessus, le commissaire enquéteur estime donc que le
projet de plan local d'urbanisme de la commune de Cissac-Médoc est conforme aux
orientations générales en ce domaine, qu'il s'inscrit dans une politique maitrisée en matiére
d'expansion démographique et d'urbanisation et que l'objectif de préservation des espaces
naturels et agricoles est réel.

Il considere que la commune a su apporter de nombreuses adaptations et améliorations a son
projet en réponse aux observations des personnes publiques associées ainsi que du public.
Pour faire suite a I’analyse du dossier, de ses constatations sur le terrain ainsi que des
observations émises il estime toutefois nécessaire que le document final de plan local
d’urbanisme soit précisé et complété sur les points exposés dans la conclusion génerale ci-
dessous.
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3 - Conclusion générale

Compte tenu des éléments de réflexion exposés au paragraphe 2 ci-dessus, le commissaire
enquéteur émet un avis favorable au projet de révision du plan local d'urbanisme et du
périmetre délimité des abords de la commune de Cissac-Médoc, tels que contenus dans le

dossier soumis a I’enquéte publique conduite en application de I’arrété municipal du 24
février 2025.

Cet avis est assorti de recommandations :

- faire procéder a la vérification des points d’approvisionnement en eau existants et a
leur remise en état éventuelle ;

- solliciter a nouveau de la part du Syndicat Intercommunal de Saint-Estephe des
précisions relatives aux dysfonctionnements de la station d’épuration, intégrer les
résultats regus dans 1’analyse des risques de pollution ;

- apporter les précisions nécessaires a I’O.A.P. du Bourg et au réglement en fonction des
réponses apportées dans le cadre du mémoire du 7 mai 2025, des observations et
propositions émises par le propriétaire des parcelles concernées et préciser la notion de
logement social au regard notamment des dispositions de 1’article L 302-5 du code de
la construction et de I’habitation ;

- parallelement a la procédure de révision du P.L.U., engager une démarche incitative
voire coercitive envers les propriétaires des habitations situées dans le périmetre
délimité des abords dont 1’aspect est particulierement dégradé ou qui se trouvent en
¢tat manifeste d’abandon.

Fait a Le Bouscat,
Le 14 mai 2025

Le commissaire enquéteur
Hervé REDONDO
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ENQUETE PUBLIQUE

PROJET DE REVISION DU PLAN LOCAL D’URBANISME
ET DU PERIMETRE DELIMITE DES ABORDS

Commune de CISSAC-MEDOC (Gironde)

La coopérative agricole de Cissac-Médoc

Référence : arrété municipal n° 2025-22 du 24 février 2025

RAPPORT DU COMMISSAIRE

ENQUETEUR
(Annexes)

Hervé REDONDO
Membre de la compagnie des commissaires enquéteurs de Bordeaux-Aquitaine
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REPUBLIQUE FRANCAISE
DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE BORDEAUX
17/01/2025
N® E25000006 /33 Le président du fribunal administratif

E- Décision désignation de commissaire du 17/01,/2025
CODE : 1

Vu enregistrée le 15/01/2025, la lettre par laguelle M. le Maire de la commune de
Cizsac-Médoc demande la désignation d'un commissaire enquéteur en vue de procéder 4 une
enquéte publigue ayant pour objet:

révision du plan local durbanisme de la commune de Clssac-Médoc -

Vu le code de 'environnement, & nolamment ses articles L. 123-1 ¢t suivants et
R.123-5;

Vu le code de 'urbanisme ;

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonections de commissaire enquéteur
établies au titre de 1" année 2025 ;

DECIDE

ARTICLE 1 :Monsieur Hervé REDONIDN) ¢t désigné en qualité de commissaire enguéteur
pour 1" enguéte publique mentionnée ci-dessus,

ARTICLE 2 :Monsicur Michel KNIPPER est désigné en qualité de commissaire enquéteur
suppléant pour I'enquéte publique mentionnée ci-dessus,

ARTICLE 3 :Pour les besoins de I"enquéte publique, le commissaire enquétcur est autorisé i
utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en
matiére d'assurance, par la [égislation en vigueur.

ARTICLE 4 :L.a présente décision sera notifiée 4 Monsicur le maire de la commune de
Cissac-Médoc, 8 Monsieur Hervé Redondo et & Monsieur Michel Knipper.

Fait & Bordeaux, le 17/01/2025
Pour axpédition conforme 3 Poriginl
le président, Pour b2 Grofiler en Chal w par dil & .=-hr_'||'|
L"G\"Ihﬁlﬂurd:_fﬂ "l.-E“'_ Epr) h i

B TA—

)

b Xavier SEISI\er LaniEs

Gil CORNEVAILTX
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REPUBLIQUE FRANCAISE
DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE BORDEAUX
L7002
Dosgier n® : E25000006 7 33 le président
{4 rappeder dams noubes comespondances)

Vu, enregistrée e 1590152025, la letre par Laquelle M. le Maire de la commune de
Cissac-Médoc demande la désignation d'un commissaire enguétenr en vie de procdder, sur la
commune de Cissac-Médoc, & une enguéte publigquee ayant pour ohjpe

reévisiow du plan local d'wrhmaisme de o commume de Civsac-Midoc
W le code de Uenvironmement ;

Yu la loi n® 20001208 du 13 décembre 2000 ;

Yu le décret n® 20001 - 260 du 27 mars 2001 ;

Yu, la décision en date du 17012025 par laguelle le président du tribumal
adminisiratil de Bordeaux a désigné Mansisur Hervé REDONDO en qualité de commissaine
endjulteur pour procéder & I"enguése publique ci-dessus mentionnbe |

Vi, enregistrdée be 30002025, la letire du M. le Madre de la commune de
Cissac-Médoc demandant "extension de ln mission du commissaire snquéteur au projet de
pirimitre délimitd des abords |

Considérant gu'tl convienl d'#endre la mission de Monsieor Herve REDONIND,
COMIMdssaire enguéseur, ay projet projet de périmétre délimité des abords |

DECIDE

ARTICLE | : La mission de Monsieur Hervé REDONDO, Officier de gendarmerie 4 la
relrale, demeuwrant 12, rue Jean PMNogess, LE BOUSCAT (3311075,
commissaire enquiéteur, est ftenduc su projet de périmétre délimité des
abords,

NCLEX : Pour les besoins de enguéte publigue, le commissaire sngquitcur esi
autorisd & utiliser son véldcule sous réserve de satisfaire sux conditions
prévues en matiére d assurance, par la légiskation en vigueur,

ARTICLE3 : La présente décision sera nodifide 4 Monsieur le maire de Cissac-Médoc, 4
Moansieur Herve Redondo et 4 Mansieur Michel Knipper

le préssdent, Paur sxpbdition conferma § Madtingl
Four be Greffier cn Ched o par 2204000
La dontrbleur dos sarvices e yLes

Gil CORNEVALX Lratet DESSE HosLARIES
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Arrété n® 2025-2

COMMUNE DE CISSAC MEDOC (Girende)
Acrrondissement de Lesparve-Médoc

ARRETE MUNICTPAL
PRESCRIVANT L'ENQUETE PUBLIQUE CONIOINTE DU FROJET DE REVISION
DU PLAN LOCAL D'URBANISME (PLL)

ET DU PERIMETRE DELIMITE DES ABORDS (PDA)
DE LA COMMUNE DE CISSAC-MEDOC

) _ o Enwap an prifecturs b 25022005
Le Maire de la commune de CISSAC-MEDDC, Fitgpe o pobluctens I J5/00/2035
; ' . Putisé
Wu lecode de 'urbanisme et notamment ses articles L153-41 ef suivanis, O 33304
: 3E3-O0IE0074-0005_J2-AR

Yo le code de l'environnement of notamment les articles L 123-1 et suivants ;
Wi la loi SR w2000 1208 du 13 décembre 2000 moedifiée par la loi Urbanisme ed Habitat n®2003- 590 du 2 juillet 2003

Vu la délibération du conseil municipal en date du 21 janvier 2008 approuvant son plan local Furbanisme ;

Vi la délibération du conseil municipal en date du 18 juin 2020 prescrivant la révision du plan local d'urbanisme ;

Wi la délibération en date do 23 février 2022 sur les orientations générales du projet d'aménagement et de
développement durahle,

Vu la délibération du conseil municipal Cissac-Médoc en date du 7 mars 2024 validant le périmétre délimité des
abords (PTA),

Wi la délibération en date du 12 novembre 2024 arrétant le projet de révision du Flan Local d'Urbanisme,

Wu les pigces du dossier soumis 4 enquéte et notifides aux personnes publigues assocides duns les conditions définies
a ["artiche L. 153-16 du code de [Furbanizme,

¥u la décision de Monsieur le président du tribunal administratif de Bordeaux en date du 17 janvier 2025 désignant
Monsicur Hervd REDEONIM, officier de gendanmerie i lo refraite, en qualité de commissaire enguéteur <f Monsicur
Michel KEMIFPER en qualité de commissaire enquéteur suppléant ;

Wi les pidces du dossier soumis 4 enquéte publique ;

ARRETE

Avrticle 197 [ sera procédé i une enquéte publique conjointe sur la révision du Plan Local d'Urbanisme de la commune
de CISEAC-MEDOC ainsi que de son périmétre délimité des abords en mairie de CISSAC-MEDOC pour une durée de
30 jours, du 24 mars auw 22 avril 2025 inclus.

Article 2 : Monsieur Hervé REDONDO, domicilié 12, rue Jean Mogués, 33110 LE BOUSCAT a &é désigné en qualité
de commissaire enguéteur par Monsieur le président du tribunal administratif et Monsicur Michel KNIPPER a é1¢
désigné en qualité de comimissaire engquéteur suppléant,

Acrticle 3 : Les pigces du PLU révisé ot du PDA seront tenwes en mairvie de CISSAC-MEDOC i Ia disposition des
inléressés pendant towte cette période, aux jours et heures habituels d'ouverture de la mairie, & savoir du lundi au
vendredi de Ohi0 -4 12h0K et de 149h00 4 1 7h( saul e mercredi aprés-midi et consultables sur le lien suivant @

hitps:idrive. goole. comdrivefolders'| BiIRFuad®0]oMN8GlggRoY ] IBLEX A usp=drive_link

Le profer de Périméives Délimives des Abords (PDA).

Les PDA ont é1d ingdeds dans Te code du potrimoine, dons fe bt dadapier les servitudes de profection mo enjenc
porimoriigns ferritovialiaés ef & fa #éalifd dw teveain, En effel, Tes ravons de prodeciion de 300 mitres, soni sowven!
sufels & fnferpréafion, notammend adw Jail dw ovitére de co-visibilitd difficile & appeélender. En ce senz, lex PDA
partieipent & wne meilfenre protection dy mommrend historigee concernd ef des espaces gui pavlicipent 4 la qualitd de
KOR ENVIPCRRERERT,

Cex POA obdinsent o o méme logigie gie les onciens pdrimdives de pratection adapiésmodifiés, en &affronchizzant de
la distance de SO0 avdives, powr détermimer fex seclewrs gui contribuens éellement & lo mise en valewr di monument
hixtovique fnsorit on cfassd.

Par conséguent, les PDA peuvent ére plus restreints ou plus larges que les périmétres de 500 métres pour s'adapter aux
enjeux caractéristigues de clague secteur concernd,

Article 4 : Un registre d'enquite & feuillets non mobiles, coté et paraphé par le commissaire enguétear sera ouverl par
le Maire de CISSAC-MEDOC et tenu 4 |a disposition du public pendant toute la durée de l'enguéte.

Les intérassés pourront ¥ consigner leurs observitions, 1ls pourront aussi les adresser par éorit en mairie de CISSAC-
MEDOC au commissaire enquétens, celui-ci les visera at les annexers au regisire denguéte

Article 5 : Le commissaire enquéteur recevra 4 la mairie les déclarations des intéressds les

50/78



Révision du plan local d'urbanisme de la commune de CISSAC-MEDOC (Gironde) et de son périmétre délimité des abords

Amrété n® 2025-2<

Lundi 24 mars 2025 de 9h 4 12h
Vendredi 4 avril 2025 de 14h 4 | 7h
Samedi 5 avril 2025 de 9h 4 12h
Jeudi 10 avril 2025 de 14h 4 17h
Vendredi 18 avril 2025 de 14h a 17h
Mardi 22 avril 2025 de 14ha 17h

Avrticle 6 : Un avis d'enquéte sera publi¢ en caractéres apparents 15 jours au moins avant le début de I'enquéte et rappelé
de méme dans les 8 premiers jours de celle-ci dans les 2 journaux suivants : Sud-Owest ef Jowrnal du Médoc.

15 jours au moins avant le début de 'enquéte, le méme avis sera affiche en maine et dans tous les emplacements situés
sur la commune et permettant la plus large information du public.

L'accomplissement de cette mesure de publicité fera Pobjet d'un certificat en mairie.

Article 7 : A lexpiration du délai d'enquéte, le registre d'enquéte sera mis a disposition du commissaire enquéteur et
clos par lui. Le commissaire enquéteur examinera les observations consignées ou annexées au registre.

11 établira ensuite son rapport sur le déroulement de Fenquéte et rédigera des conclusions motivées en précisant si clles
sont favorables ou défavorables et transmettra l'ensemble de ces pieces dans le délai d’'un mois & compter de la fin de
l'enquéte.

Le Maire communiquera copie du rapport et des conclusions du commissaire enquéteur au Sous-préfet de LESPARRE-
MEDOC et au président du Tribunal administratif de BORDEAUX.

Le rapport et les conclusions du commissaire enquéteur seront tenus & la disposition du public 4 la mairie.

Article 8 : Des copies du présent arvété seront adressées au ;
- Sous-préfet de LESPARRE-MEDOC

- Président du Tribunal administratif de BORDEAUX

- Commissaire enquéteur titulaire

- Commissaire enquéteur suppléant

Fait & CISSAC-MEDOC, Je 24 février 2025

Le Maire,

Eavoyd en préfecture le 2602/2025
Rogu on pridectuse ke 250202025

Pebié b

1D - 033-213301252-20250224-2025_22-AR
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PROCES-VERBAL DE NOTIFICATION
DES QUESTIONS ET OBSERVATIONS RELATIVES AU DOSSIER
D'ENQUETE PUBLIQUE

OBJET : Enquéte publique relative i la révision du plan local d’urbanisme de la commune de Cissac-
Médoc et de son périmétre délimité des abords.

REFERENCE : Arrété du maire de la commune de Cissac-Médoce n® 2025-22 du 24 février 2025,
Dans le cadre de I'enquéte publique citée en objet, I'analyse des documents produits ainsi que des

interrogations ou remarques enregistrées dans le cadre des réceptions du public conduit & émeutre les
observations ou questions suivantes :

1~ Sur les observations émises par les personnes publiques associées (P.P.A.)
11 — Les observations de !'Etat (D.D.T. M)

111 L'extension de la ZAF, de Beauchéne

La D.D.TM. note qu'une extension de la zone d’activités de Beauchéne est envisagée (zone Auae) sans que
cette extension soit justifiée par Iidentification du potentiel actuellement disponible.

Questions : Toutes les parcelles actuelles composant cette zone d'activités sont-clles exploitées ? Dans la
négative, combicn d’entre-elles restent-elles vacantes 7 Existe-t-il actuellement des perspectives réelles
d'implantation de nouvelles entreprises et lesquelles ?

112~ Le sectewr du Puy

La D.D.T.M. note que le quarticr du Puy n'cst pas propice & 1’accueil de nouvelles constructions eu égard &
la difficulté lide & la défense incendie et que le changement de destination des batiments situés sur la parcelle
A347 est a proscrire.

Le commissaire enquéteur note que la zone prévue (Nh) se situe entre une zone naturelle et un secteur
agricole, les deux étant concernés par le risque de retrait-gonflement d’argile.

Questions : Quelles adaptations du réglement concernant ce secteur peuvent-¢lles apportées, ou quelles
mesures peuvent-¢lles étre prises en matiére de lutte contre le risque d’incendie 7 Une modification de la
destination des batiments situés sur la parcelle A 347 est-elle envisagée ?

113 — La salubrité publique
La D.D.T.M. demande des précisions et compléments sur la prise en compte des enjeux Eau et Biodiversité,
Cette observation recoupe celles de la MRAe relatives notamment au résean d’assainissement et 4 la station
d’épuration de Cissac-Médoc qui a fait I'objet de dysfonctionnements (page /67 de "avis de la MRAe),
ainsi que les observations du département de Ja Gironde, Or le rapport de présentation (notamment page 123
et suivantes) ne fait aucune mention d'éventuelles difficultés dans le fonctionnement de cette station,
Questions :
- Queclles précisions peuvent-clles étre apportées sur la capacité actuelle de la station d’épuration (en
nombre d'habitants) ainsi que sa capacité future 7
= Sur les 5 années précédentes, quels sont les dysfonctionnements qu'a connus cette station ¢t quelles
sont les mesures prises pour v faire face 7
1
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< Quelles opérations sont-clles envisagées pour faire face @ 'augmentation de la population sur la
commune 7

L'unité départementale recommande notamment de compléter et d"amender les régles relatives 4 I'insertion
wbaine ¢l porter une sttention particuliére & la qualité architecturale de 'équipement socio-culturel
(biblioibdque) en projet.

Question : Jes recommandations ci-dessus seront-elles prises en compte dans le document final du PLU 7

13 - Le service dépariemental d incendie et de secours

Le SDILS. de la Gironde note que plusicurs points d'approvisionnement en ¢au ne sont pas wiilisables de
fait de Jeur mauvais ¢tat ou de lear débit insuffisant.

Question : quelles mesures peuvent-elles étre prises pour redonner & ces points d appeovisionnement leur
fonctionnalité normale 7

2~ Sur les constatations du commissaire enquétear
21 - Hablrar dans le périmétre délimité des abords

Lors de ses visites sur site, le commissaire enquéteur a pu constater que plusieurs habitations situdes a
proximité de I'église Notre-Dame. done dans le pénmétre délimné des abords, sont en mauvais élat
d'entretien el pour certaines en Hal manifeste d'abandon par leurs proprnétaires, celte situation ne pouvint
que nuire & "aspect général attendu d'une mesure telle que le P.DA..

Question : quelles mesures la municipalité peut-elle envisager pour inciter voire contraindre les propriétaires
de ces habitations de procéder aux répuntions ou aménagements néoessuires d la préservation du cachet
esthétique et architectural du périmeétre délimité des abords de I'église Notre-Dame ?

3 - Observations ou demandes du public

31— 32— Demurndes de modificarion di classement de parcelles

311 = Monsicur Emile PRECHACQ

Monsieur Emile PRECHACQ demeurant § rue de Anteillan a Cissac demande que ses parcelles 95, 96, 99 ¢t
100 sodent classées en zone constructible en avangant ke fait qu'clles sont desservies par I'électricité <t I'cau
potable,

is de icinalité

312 - Moasieur Guy CORBIERE
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Monsieur Guy CORBIERE demeurant 37 route des Tuliéres 3 Cissae demande que les parcellas 134 at 195,
gui @ctuellement soal en parie non constructibles soient clasées en zone constrnectible dans lear totalié. 1]
conslate qu'ume masan double o & construaite sur la parcelle 145,

Mate du commissaire enguéieur ; un éventugl classement du resie de cos deux parcelles en zone consineciible
imposerait diu moins en parlie le goodronnage du chemin du Bousquet afin que puissent #re rejoinis le
chemin raral numéro 27 du Mopiedl sux Tuleries)

Avis de la mmunlcipalind

113 = Madame Lola BOSDURE

Proprefiaare de la parcelle ZE9T qui borde le chemin du Moulin i Cissac, Madame BOSDURE demande que
celle-ci spit classée on 2ome consinactible {zone ALl afin 4"y congiraire un chalet avee son époux, Son
terrain o fait objet d'un échange e se trouve classd en zone Ap sur le projel de plan cadasiral alors que
I"annebe dernidre la malis lud avail pemis une carte sur laguelle |2 parcelle était constructible,

Avig de la mumicipalité

314 — Monsiear Kewvim CCH R AN

Monsieur DCHMAN est proprgtaire des parcelles 84,88 et 89 en bordure de la RD 215 au nord de la 2one
dactivitds deonomiques, acquises en jarvier 2024, Sonhaite v implanter un &levage canin il constale que be
projed de PLLUL n'auborises plus ce tvpe d activied aloes qu®il est autorisd sur le rbglement aciel. 11 demande
done la posstbalitd de memser 4 blen som projel.

Avis de ln municipaliteé

315 — Monsieur Mathien HEDIN

hMonsicur HEDIN est propridiaire d"une parcells cadastrée en ZB 84, rowte de Linas & Cissac, classde en
one agricole sur le projet de PLUL Habitand en logement social avec sa famille et souhaitant bt sa
résbdence prncipale, il sellicite le classement en zome constnsctible de la partie nord-est de cete parcelle,
[aisant face & des habiations implantées de Paulre coié de ceite route.

Acvis de ln municipalide

316 — Monsieur Bemard DIDIER

Monsicur DIDIER et propriétaive des pancelles Z1L 81 & 84, route de Beaschéne & Cissae, classbes en mone
naturelle sur le peajet de PUL.UL. 1 sollicite le classement de oes pancelles en zome constructible car elles sont
desservies par "adduction d 'can ot 17 électricite.

\vis de | icipalité

1T — Monsieur et Madame Lavrem et Catherine MAUGET

Propridtaires des parcelles AB 87, 68 el 69 classdes en mone A sur le projet de PLLLL, les épous MALGUET
car la mome congiractible jouxte ces parcellss ot celle-ci nengendrent aucune difficullé de voirie ou de
raccordements. [ sutre part il est impossible de les explaiter au vu des normes enviromnementales nggravées
par la crise viticole, ce qui les conduit i perser que |o topographie actuslls favorise an usage résidentiel
plutit qu'agricele,
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318 - Madame Maiva RIVIERE

Madame RIVIERE ¢ propridtaire de la parcelle E 398 située en bordure de la route déparnementale 205,
classée en zone naturclle sur le projet de P.L.U. Cette parcelle es1 desservie par ous les services &
I'exception de 1"assainissement collectif. Elle soulsaite v installer un petit chalet et demande le classement de
cetle parcelle en zone constructible.

visde | icipalitd

319 - Madame Cindy GARBAY

Madame GARBAY est propri¢taire de la parcelle ZB 143, rowte des Tuilidres & Cissac. en bordure du
hameau et bénéficiant de 1"eau et I'électncité mais classée en zome naturelle sur le proget de P.1.UL. Elle
dennande Je classement de cette parcelle en 2one constructible.

Avis de ls municipalité

320 — Monsieur Stéphane CHARTY

Monsicur CHARTY est propriétaire de la parcelic ZM 27, route de Margalés & Cissac, sur laquelle il a
construit sa résidence. Sur le P.L.U. actuel cette parcelle est constructible sur toute sa partie nord. Or le
projet actuel supprime la partie nord-est ¢l rallonge la zone constructible vers le sud alors que la partie
enlevée est desservie par le chemin rural. [ demande done que le prajet reprenne le zonage du P.LU. actwel,
sachant que cette démarche n'engendre ni perte ni gain de surfisce constructible.

vis de 1 icipalité

321 ~ Monsieur René LUSSEAU

Monsieur René LUSSEAU est propridtaire des parcelies 135 1 137 en bordure du chemin de la Jaugue &
Cissac. 11 souhaite faire donation de ces parcelles, classées en zone agricole protégée 4 sa fille pour gu'elle y
construise son habitation. 11 sollicite un reclassement de celles-ci en zone constructible.

Avis de la municipalité

322 ~ Monsicur Yves BOUILLEAU

Monsicur Yves BOUILLEAU et son beau-pére sont peoprideaines des parcelles 99 et 100, situées & 'ouest
du terrain de sports  route de fa Petite Riveaux, classés en zone agricole protépde sur le projet. 1ls ont
procédé A I"arrachage des vignes el demsandent que ces parcelles sosent classées en zone constructible.

Avis de la municipalité

323 - Madame Magali ROUSSELLE
Madame Magali ROUSSELLE soubaite au la parcelle ZC 89 (route de Guines) conserve son acods existant
sur de chemin rural existant.

Avis dot {ipalitd
324 - Monsieur Bernard Alain DUCLOS
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Monsiewr Bernard Alain DUCLOS gt progridiaire des parcelles 104, 106 en 107 (lieu-dit Beagesu) en
bordure de la route des Tuiliéres sins que des parcelles8D, B1 et 302 en bordure de In route du Paradis. 11
demande que ces parcelles soient classbes en z2one constructible car elles sont contipes & un secteur elassé
de cette maniéne,

pvis de | scipulisé

I3 - AP da Benerg foimetiére )

Mlonsiewr ¥incent FARRE est propriéiaire des parcelles concemées par I'OLAP, du Bourg (eimetidne),
11 forovule plusicurs obzervations of propositions concernant la rédaction de OAP el celle du réglement de
ln zome LTH . Ces observations figuren en détail et intégralité dans le registne d'enquéie

A tiere limineire le comulisaive enqiidiene sohaite ativer Vaitemtion de o mumicipalitd ser fe coreciire
dncamgler de § VAP en mariére o aondnagement des parceller concerndes, gue ce it on matiére o expace
figreelle surfoce ext-elle concernde par chacure des phases ) gue de responsabiliod des aménapenrs fises
aRanmmenl @i cas o pﬁ'lrrx.'mé & umdnagenrs (g pread @ o ockarge §amdnagemsent oy corefomr sae a
route ai ettt Roury ainsd gue &3 wodrie e oo forissemerd

Cest d ep dlive gue Morsiesr FARRE soufive nodmmeny cerdaing poinis pariciliers des fexdes de JEVALP.
ot dli réglemenr -

- poges 405 ebrigee J 0 DOAP re menitiomne pas & goel deerd o wadragemens (ebeeze [ 2 ow 3) o
sécurivation du carrefour devea ftre réalisée of done, dans le cay de pluralité & aménagewrs, swre legue!
clevrer preier N charge technigue ¢ Fooncitre de oot aordnagemen @

= e § rwhrigue 2 la municipalig sowhyite-r-elle conserver Uolliganion des 108 o0 M5 sue chogue
e de rmidrege ment on apedigeer ces foex s Lo plebaling di programone ?
pepe & raligee 208 guel stvean de réclisation de pragramse (1.2 ow 3) o réalisarlon de e vole de
hiclage dodr-elle dire réalisde ? ce point recoupe celud abordd en pages 475 ;

- poge 7 orcheigee § o0 eppaeall eéeesspive de lever 3l beseln fes comradicilon soulevdes dans
{ whrervetion ;

- pege Trebeigee 2 covcermmar e edglemienr 0 celid-cl m apparalt pas confeme O DOAP

< page TR rubrigee § concerrmard fe réglement & recoupe fes abservations précddemtes | er 3) dones Lo
cad o plwealind o omdrergenes e maricre o pelse en chorge Technigee e fimoncidre dles
SRRl S

Cuestion : quelles réponses peuveni-clle fire appostées sur emsemble des poins abordés dans les
observalons € les propesitions concersant certe OUA P, nolamnsent en matiénz de modification des
prescripiions contenues dans ke document relatil i celle-ci et le eglement

3 - Chuitegu de [amatie ef ahords

blomsbeur Vincent FABRE est gérant de la 5.0 E.A. Chiileau Lamothe.
Il formule deus categories d'observations e de propositions relstives "une ao pénmétre de VEBC et au
classernent des arbres, &1 & la provection des emprizes hities au titre de leur intérét patrimonial :

- il sollicite ln révision ef la réduction du pérméire classd en EBC aingi que celle du classement de
cerining arbres, lesquels ne sand plus fous en bon énd du foit de e lempéte de 2022, 11 produit @ U appui
de ses propositions ame note techinique déesivant leur $an aingi qu'un croguis des leus explicitant sa
demands ;
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« il souhaite également diversifier activité de sa société vers 'onotourisme et "organisation de
réeeptions, ef pour o¢ faire sollicite le changement de destination d'une partie des biitiments constituant
le domaine viticole, taisant valoir leur qualité inégale sur Ie plan architectural, 11 joint 4 sa demande un
croquis des bdtiments pouvamt faire I'objet d'un changement de destination au titre de artele L 151-
11 du code de Murbanisme.

Question © quelles réponses peuvent-¢lles ére apportées sur les demandes formulées au titre de I'EBC. des
arbres remarquables et des bitiments ?

FFait & Le Bouscal. le mardi 22 avnil 2025
le commissaire enguéteur
Hervé REDONDO

Document remis le 22 aval 2025 & Monsieur Jean Mincoy, maire de la commune de Cissac-Médoc

Le commissaire enguéteur Le maire
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REFPONSES DE LA COLLECTIVITE AU PROCES-VERBAL DE NOTIFICATION
DES QUESTIONS ET OBSEFRVATIONS RELATIVES AU D{OSSIFR
D'ENQUETE PUBELIQUE
OBJET : Engufte pubbique relaine 3 v réviiem do plan Joeca]l d'whamzme de Ia
commune de Ciac-Aledor 2t de som perimetre delimire des abhords
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A, afin de répondre aux besoines d'accweil des entrepriees 4 |'échelle commenasaire, ke
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v, 4 indégrer ddnomemend 4 b vilke U nopénaienr spécia fe® appomena i e gara e de g b

Les sies d'actniids dits = d mséndd bocal », powvamt accweillir I'antsanan becal,
dh‘mlull:::n:irell:::gmni:::ﬂ'ﬁ::ﬁl:}nmu e grandes sorfoces géndra bsies), des THE en
recherc e o woda laton. L A communantaire de Beanchfne arnée 3 Cimac-Aledot constitoe

me Inpothese ponr le confortement d4'mo =ite 4" miérst local

Il comviendra de m'acoseillir dares cos esgpac s gee des acinviiés qui ne pewvend iromver place {de par
les besoins en sarface om bewr natere ) dars kes cemtre-bowrgs afin de linmer ks e llations des
acinviies 4 cargoiéne oommercia | endebom de cemine bomng ed medire fin oo irea llotons d°acinés
dites traditicrme lles en « zone » d'ac e

En permetiant mne extermion de 22 ha powr b AAF de Beaschine, b réviaon da PLU de Cieac-
Meédo: & e dome parfavement dars cethe siraiéme d'amenagerent ghobale d 1'echelle d= b
Commmenadwié de Commmmemes Yisdo: Coeer de Presageile.

M2 e seesrar dy Pay

La IR T M mote e le guartier da Pavn’est pas propice d 1 acoseil de nowvelles ¢ onstnec fions ¢a
egard 4 la difficmbe hée a la deferce meendie e goe b= chaneement de destmanion des bdtiments
st gor b parcells AT ewl d proscmine.

Le commiesdine: cngedicnr mods goe o ome préves (W) s sine cnine mne Fone nairelle of mn
seCienr agricoke, ks dewn ddand cone ernds par ke regee de netran-gonflemend d'angile.

(kmestions - (keelles adapiafiors de réglement concemant ce secienr pewveni-clles apponiées, om
guelles mesares pewvent-clles dtre prices en matére de hotie contre b= ricgee d'mcendie T Une
redificanion de kb destiration des binments siteds sor b parcelle A 47 eqt-elle emviagée |

- Bpore e L corvmmmme de {besas - ek

Am regard des contrainies g pésent sor ke guanter de Poy (absence de défense incendie, nsgee
redrai-gontlemend des argiles, rigee ancennes camiénes,. . pla comrmeme de Cretac- ddoe o déod
de reclasser oo seciewr en zone ratarelle meorcnes tisle. Al senles ks anmexes ef ks extensions
s des Comestnec fiores d e e d' ba i ton exeia ies senond mioreehes.

e i DT PO e hitess s + Wisnisms + Ewymgrs
Polisanirss e risace Sl e ol e e e ot
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I3 - Lo salubrind puhliqes

La IR T AL derands des précioons of compléments sor b prise en compie des enpeus Fam ed
Hiodversne. Cetie observanon recompe celkes de b MEMNg relitnes nolmment an réseau
d'asaintcement e 4 b subon d'épemanon de Cwsac-Medoo gei g fan Pobged de
dvsfon: tonmements {paae 67 de 'avis de la MR L are goee kes obsenvations de depanement de
la Giwromnde Chr e rappont de présendahion | nodammend pape 123 of somvandesh ne fad aucmne menton
dhtt‘!'ﬂ!ﬁd‘ﬁtlﬂ!ﬁthﬂhfﬂihﬂhﬂﬂd&ttﬂ?m

l}m-lﬁpﬂwmpmtﬂ-elﬁﬁtnmﬂ'&ﬁ_h capac i acteslle de b statiom
d'mlmmd'hbﬂmbmgeﬂmf—t’
- Sar ks 3 anndes précédenies, quels somt bes dvsfon: bonmements ga'a Conmes et
siafion e guelkes somid les mesares prises powr v farme face
- Ureelkes operatiors sont-clles enviagées poor fawe face 4 'amgmentation de b
ok hon ger b commmerne

- Raperme da 51 EPA de b Baron de Srind- Estepke

A ce jor b SEAERPS de b Beémion de Sami- Fsieple ' pos apponi® de réporess 4 085 Qeesiiors.

i MH : b mail adressd an SIAEPA demandant des exphcatons a @& mranciénéd Mme S5 IN T,
premdenie de symdicad, ke X2 avnil 3024 e el a @& comiac iée par i kephone par Morsewnr ke Maire
e CISSAC-MEDR b 24 comrand -« Mane SAIYIOLT et en ddplecement lews déparsement &
sdeonn dis g ks w, e1a @i destinataire de mail ortgine ] par dew Ko

2§ waint ddocrnemeaele o e Bl i it e e Bvolise

L i depamement ke recommands omanmment de compliter ot 3 amender les regles relatmes a
I reertion wrbame ed pomier wne afention pantcahére 4 b gea e ancbec terale de 1 équipement
e w0 mbwre] o Bvibhodbetopee ) en proged.

Crmestion - ks recommandatons ¢ i-deoes seront-elles prises en compie dare ke docwment final de
PLL Y

- Biperme Jde k. commmare de s - e -

Un cenam nombre de recommandations proposées par U IRAP sond prévees dans be proget de
réglemend da PLLL Elles peoveni cependand dire formmubkées différemment.

L ofgectif dhe réglement da P concre en effet d tnomver mn comprones enire coigenoes gl e
21 cadre reglementaine adapie 4 1 enection des aworsations 3 erhaneme

kn effed cemaines recommandaors propcedes par 1L IP 5 ond pas vwocanon 4 dire midgrée dares
mn réglement de PLL maks reléve de 'avis de ' ABF dare le cadre da pénmeétre detimme des aborde
Par exemnple, les références d 1'emnphoi om 4 1'mierdic bon de maiérams n'esi pas possible dans e
cadre da réglement da PLLL Cependant, elles posrrond dim imposdes dars be cadre de 1apphcaton
de b senvitede d'whibid pabhges aw tire de Permetne dehinme des abonds de ' églse Modne- | ame.

I e deivied dioaiemie el d v eandle o i S v

Le 51k15 de b Gironde node gee phesears points 3 apprononie fenl o &@a T 500 s
wtiltaa biles dhe fad de lewr mawvais édat om de kewr débi et Frant.

Cmestion ©  geelles meswres  pewvend-elles ddre prses powr redonner 4 ces  poinds
d'approntacnmernent ke fom tomna tié nomma b ¢

- Raperee Jde b c o de b - e

degrare w FADT AR DO e hibess s = urbsniemss -+ ey means
Fobismanires i i i Eroac da-ceriaad e pprheees de obeestion
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Il comvient tomt d'abord de rappeler gee b principe voubs par kk—gﬁhtﬂ'ﬂd&hﬂehnu
e reciommes e ol e @4 siandardeed mnpoed par fanc enne gglemendaton | circolire de 1930
dordmavand les exipences en matene de débil de volemne deaw e de distance Fimplantation som

Propontonnees gun enpeey 4 defendne sebon 3 niveges de e

A, les réghes somt alkpies pomr les 2omes nemles, | habiat diffies et bes corstnec fions wolkées avec
la création de reges fathle of nés foibde

. IBebm des podeae om des S bes meendie 30 mbh,
¥ Woleme des néserves $ 3md,
* IFistam e Jnplantation : entre 300 o1 400 m.

A, afm d'amé horer les conditions de déferses mcendie des gquanters des Twhéresedde Limas, la
réviom du PLL prévoi la cnéation de desn emplacements résencés domi 1oibjed e de permetire la
création d e bdche meendie dans chacen de ces quanters.

T - Sor les comsiaiainen: do commisaire sngqodienr

20 By deis b pdvimdoe SUmbE des abords

Lors de e veemes Sor sne. b commmesaine encpeddenr g e coreiater gee phesienrs habriafions siiees
d proscmid de 'églee Motre-ame, donc dares b= pénmedne déhmmé des abords, sond @n mamvas i
d'entretien et pomr cenaimnes: ¢n it manifeste 4 abandon par lears propridtines, cone Smmtion mne
poavant gee ngire 4 'aspect géneral atends 3 wne megare telle gee ke PO Omeshon - geelles
mesores Lo momnecipa s pest-elbe envicger poer meiber voine contraindre les propristaires de ces
habiahicrs de procéder aun réparatons on aménagements ecessaimes d la préservation de cacked
esthedfique ed anchiiec tora | du pérmédne délmmé des abonds de |'égline Woire-ame 7

- Eporeee de Lo commmmene de g - Wado::

Les mesores e la memic ipa bid pest ennvia ger pomr ine ier voine conframdne les proprdiaines des
habiations smedes dars le périmétre délmmid des abords powr procéder amm réparations om
améTapemenis i e ines 4 b préservabion de bewr qua ié patrimoria be ne nelsvend pas de PLLL
Sermle b decenon des proprdiaires d'engager des frovams de nehabiliation relsvand d' e
aumicresa tion o erbamsme X, PCh pénenera | obhigation de nespecier les disposibons prévees dans
b= réglement da PLLIL

3 - Sor les ebeesrvaitens on mierTosyizen: du pobbs

Jy I N b dewaindes de Fodithe et ol cdeate e die ol

311 Mioreenr Frmile PRECHACO

Moresienr Frmilke PRECHACO demewran £ nede Spdsillgn d Crsas. demands qee ses parcell=s 93,
S, S5 e 1D soiemt ¢ lassdes en wone conminecfifde enm avancand be fan gue'elles soni desservies par
IFelectmicné e ['eam potalble.

- Avis e b movere: 1pa e

Avis défavorahle car cetie demande el comiraine aun oneniafions du P& IFF g vieend 4 Svier b=
i g des egpa es i okes o1 4 préserver b g ié agronormigqes des s lewrs Clasess en A0
Happebors iowiefors qoe b consinecfion sisée sor les parcelles Séoed 959 pomrma. béndficser d'en
¢ hamgernent de desting tion.

gy o FADT M DORE e e L -+ Lrbsrinmes - ooy o
ol iches ripceries s o st ol el chen b stiomn
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3z worenewr Comy (ORBIERE

Sboresie i oy CUORRBI FRE demnewrant 27 rome des Tmbéresd Craac demande goe ks parcelles

134 4 193, g ac i llemend sond en pante mon Corsine: ks soeni ¢ lasetes en mone ¢ oreines tibd:
cares bewr doda bné 1] conetate g’ eme mateon dosbhke g ¢ corcineme war b parcelle 143,

Mote de commisaire engedicnr © mn cvenie:] ¢ hssement du resie de ces deun parcelles en mone
Corretnec tibds mposerad de mors en partie b gosdronmage de chermn de Bowsgeed afin gee
possent ddre rejponits ke chenmm noral meméno 27 de Mondeil am Dggheres)

- Avvis i b movsnie el

Avis défavorable, car le fond de ces parcelles ne consimeent pas des demis cremses mats e
exiermon de | erbantanon ger ks espaces ramre ks, agrcoles o foreshers | HAFL Lewr classemeni
en Fone cofinectinle  ermendreran wre  comormmation d'emvirom 0% ha d'espaces MAF
supplémentaires ce g condwirai d depasser |'enveloppe foncidne mavinmem de £6 ha destinée a4
1" halbmad ed g et dofmm dare ke PALFD

Ajomiors par dilkers gee b clssement en Fone conmmectinke de ces parcelles impeseran a b
callzcine b charge financiere de b viabilsation de chenmin do Bosugeed

Far aillewrs, ks &bt apomtend gue ke fond de b parcedle o o tendanoe maréc agemees dares ke cas de
fortes phmes.

£k Madame Lok BOSIFIEE

Propriétaire de b parcells AE-97 g borde b= chermn de Moslin d Ceac, Madame BOSIFURE
dermande gee C e lke-c 100 C lssde on ome coneminec tiake | xome 8 LUk find v orsinene mncba led avec
%ol &po Som derrain a fan 1 obget d'en échange & < romve clased an zone Ap sor ke pocget de pln
cadastral abors qee I annde dermitre b mame b avad renns wee cane sor bgesle b parcells San
C Coesine tibke

- Avvis i b movsnie el

Cedie demande ne remed pas en camse ks onendatons da PATHE Ave favorable powr classer b
parcelle AE 9T em zone LD,

EE Morsienr Kevin (eCHMA M

Moresiewr (hCH VLA N eft propriedaine des pance lles 54 5% e 59 en bondere de b RIX213 aenord de a
mone d'activids SConormgees, doguiees on janvier 2024 Somhane v inmplander wn &kevage canin il
coriade gee ke proged de PLLUL n'amiorse phes ce fype d'actneid adors gu'il est amiorsed sor e
réglemend acteel 1] dermands done la pocabiling de mener 4 bien son proged

- Aovis e b moreni: e e

Avis défavorable car cetie demands est contraime aus orentations de PA LMY g visent 4 préserver
1 amrna fere matere lke e fomshene do termoire o1 4 rcecnre womie oome de deve opperent wrbam ke
homeg e la RID 215

Far aillewrs, ks Shes apomtend gee ces parce ks ond wne tendance mascagemrse dans b= cas de fonies

phoes

dagpaerye i MU TAPOOAD 3 it s -+ LrbrinTss -+ Iy iners
Pl myirss b rpanes U e daceartrl de vl e bt
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3a Moreriear Mathien HEI M

Morsewr HEIMN est proprédaire d'ene parcelle cadasirée en AH 84, rowie de Las d Ossac,
classée en rome agricol ser ke proged de P, Habmand en kogement social avec sa farmlke ed
sombaitant hitir sa résidence principa ke, il solhc e le clhssement en zone coreine: tibke de b parte
nord-est de cetie parcells, faram face a des habiatiors implanides de |'awire oot de cetie romie.

s Aovis de Lo wvrerc ina e

Avis defavorable, car ke fond de osthe parce e me Conetiies: pas e Gent Cremss Ml e SV Tmion
de |'wrananon sor ks espaces natare b agnicoles e foresters | WA R Lewr ¢ bssement en 2one
coftnectinle ergendreran e cormommaton d'espaces NAF sapplimentames ce o condwrat a
depasser I'enveloppe fonciere mavinmem de 56 ha destmee a4 1'habian o1 g est defmm dans ke
PALFLE

£ [ Moresiear [Ficdier BERN A KLY

Moreenr Ihdier BEENAKLY et propricdire des parcelks £ 51 4 54 rowe de Beanchéne d
Crsac, classées en yone naterelle gor ke proged de P, 1] salhcne ke classement de ces parcellzs
en Fone cofmineciibke car elles sont desservies par I*addwc ton d'eam ed I &l né.

- Avvis de Lo wvec ipa hie

Avis défavorable, car ces parcelles ne corsiieend pas des demis cremses mak e eviession de
I'ranranon sor les espaces natorels, agricoles et foresters (WA Lewr clssement en 7one
Cofstnectinle enmendrerai wee corsonmanon d'ervinon 04 ha d'espaces WA Fsapplémeniines ce
gui condwiran a dépasser 'emveloppe fons ere maximem de 5b ha destinde 4 1 habiiat o1 g et
e fmi dares b PATME

a7 Mo ed Madame Lawrent of Catherime MAUGET

Propriddamres des parcelles AH 67, &8 ed &9 ¢ lasses en mone & sor ke proged de P ks Epoan
MALGUET car b 7ome coretne: tinke jomie cos paroslizs & celkeci n' apenden awoane diffic ale
de voire on de raccordements. 13 awtre pan il est mnpossinle de ks explomer aw v des normes
ervironmementa ks aggravées par b crise vincole, ce g kes condei 4 percer gee b iopograpdie
acheelk favorse wn wage résidente] phoidd ga’agricale.

- Avs g b mivemic ipa e

Avis défavorable, car ces parcelles ne consiieend pas des dents cremses mak e evienmon de
I'erhanrsanon sor les espaces materels, agncoles et foreshers (NAFL Lewr classement en zone
Coreinec tibde engendrera i woe ¢ orsommation ' emviron 04 ba ' espaces NAFsapplmentaires ce
gui condwiran a dépasser 'emveloppe fons ere maximem de b ha destinde 4 1'habiiat o1 g et
et dars ke PATHE

3% Madame Maig KIVIERE

Madame KIW I ERE et proprdtaire de b parcedle E 395 sitede @n bonduere de L rowte depa meme nink
A3, classte en one raterelle sor de proget de P, Cede pancelk: esl desservie par ioms ks
services 4 lexcepion de 'asammsement collectif. Flie sosbade v metaller wn peit chaked o
demande b= ¢ bssement de cetie parcelle en mone Corsine tinke.

- Avs de b mivemic ipa e
Avis défavorahle car cetie demande et ¢onfrare aux oneniahorns da PATHY gu visend 4 préserver
I'armamere raterelke o1 forsnere da tenmoire ¢ 4 oo nne iomie forme de deve loppement erbain ke

g e DT DO e e P = LRI -+ Ry
Fobismanire cbe ripanes U proc el de el den obesnyation
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Jorg des rowdes déparkemenda ks

39 - madame Cindy GARHEAY

sadame (PARHAY est propriddaime de b pascells 28 143, romte des Twilitres 4 Crsac, en bondene
du hameaws ef bendficiant de I'eam o4 I'Elecricnd mak clbssde en zone raterelle cor ke proget de
P, Elle demande ke cbssemend de cetie parcelle en zome concinec tinle.

- Avis de b v ipa bise

Avis defavorable, car cedie demande et conirame @ax onendaions da PATHY gm visend d préserver
I'armatere nanerelke 1 foresnere da terrmoine ¢ d proscrine wome forme de deve oppement wrbam
linraire b boreg des vones secondd ires e r- quanters.

Far aillewrs, cedie pax ek ne Condctimee fus e denl Crewsse ma s e exiereon de | erhansation ser
ks espaces mmwek agricoles ef foresters (NAFL S5on clissement en zome consinectibde
enmendreran wne corgommaton d'emvinon 0.2 ha d'sspaces NAF sepplémendaies ce g Conduima i
d dépasser 'emveloppe foncwne maxmmen de 26 ha desimée a |'habiiad et gu et defmm dars e
PALFLE.

X0 - Morgewr Siephane CHARPY

Morenenr CHARPY et propredaire de b parcelie 2M-27 mowe de Marga ks d Ciesbs, =or bogeele
il @ coreine sa rémdence. Sar le L acmel cette parcelle et consimeciibde Sor iowie sa pane

mord. O b projet aciee] sapprime b pante nond-est ed rallonge b zome consmectible vers ke sad
alors gee o parte enlevde oo dessenie par ke chernmm mora . 1l demande donc gee ke proged reprenme

ke zomage du PLUL. @opes) sachand gue cetie dérarche n'emgendre mi perie m gam de sarface
© O fibde.

- Avis dhe b v ipa biie
Aves favorable sachant gee cetie démarnche n'engendre m pene ni gam de serface corsinec tihde.

| Morehnr Rens LUSSEAL

Morsienr Rend LUSSEAL est proprddaire des parcelles 133 ot 137 en bordere du chemmin de o
Mo 4 rsge, |1 soubatie fare donation de cesparcelles, clsedesen zome agncols proddede d sa
fills powr gu'elle v corcinese som habmation. || solhicie wn recbhssement de celles-ci en mone
C Creinec fibke.

s Avis de b roverie: 1pa bie
Ave défavorable car cetie derands el contraine aun onentanons o PAKE g visent 4 dvier b
i ge des espaces agncakes e d préserver la gea né agroncemges des seciemrs classds en AR

3E2 orsewr ¥ves BOUILLEAL

Mhoreciemr ¥ ves BOL I LLEAL e som beaw-peéne sont propriddones des parcelbs 59 of 100, sinées i
Fovmest da derramn de sponis nowie dela Peitrie Bigsams, clasels en mone agnicale prodépde sor ke projed
Ik omt proceds a farrachage des vienes ot demandent gee ces parcelbs soient ¢ lissées on mone
C OfeeineC ke

- Aves e b oo ipa bie:
Avis défavorable car cedie demande esl conframe aun orenianors de PA P g vieent d dvier ke

miage des expaces agrcoks edd préserver b gualnd agronormges des seciewrs ¢lassds en A

32 - sadame Magah ROWSSELLE

agpasrnet e P TP DO s e T & LR T & LI
Polirrires cls rilpres 3 proeda-csriel de vl den obssrstiom
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12
Madame Magahi ROUESELLE soabatie aw la parcelle A0 59 {rome des (ifmesh cofserve son oc oés
exbaiard gar b cbermn rera | exiiand

- Avis dhe b e i e

I3 par sa forme, cofie panoslle o fore S wn acoss oo clesnmin nora | exeeand, ospendant, b pas sl
AC-59 el classde on mone AR in oceines fibde afin de respecier 1 omentation de PSR g vise d
Sviier b mitage des ewpac ek g ok o1 4 présenver b g fné agronorncpes des s ters ¢ laseds en
Al

33 - Morsiewr Bernard Al UCLOS

Soresiewr Bermard Akvm 1FUCLORS est proprictaine des parcelles 104, 108 24 107 | hewdi Bopgegud
e bordere de la rowie des Twibées ams gee des parcells 20, £1 24 302 on bordere de la rome da
Paradic. 1] demamde que cos parelles sodend ¢lieies en aome coreines tihle cor ol somt contigies 4
o sechenr clised de cetle mankére.

- Avis e b morenie i e

Concerrand ks parcell=s 104, 106 ed 107 sieébes on bordere de lo rowle des Twiliéres - Avis
défavorable, car ces parcelles me corctiteend pas des demds cremees Mgl R enieroion de
I'erbamisation sor les espaces ratrek, agricales of forestiers {WAFL Lewr clssement en mone
corminectinle engendreran mne comsommmation d'espaces excessive g condwiran 4 dépasser
1" emvedopipe. fom: iéne mawirmem de 26 ha destimée 4 1'halbiat e g e défmm dars ke PSIED

Concermand les parcellss 20, 21 o1 302 gt on bondee de o rowte de Famds @ Avis défavoralkle,
car cefie demande el confraine g orendatios o BUIEDY ge viend 4 préserver | onmatore
materedle e forestitne de denriboire of d proecrine dowle fonme de développemend wrbain hinfaine ke
lowreg e vonies dépanemenda bes

Fi -2 AP du Bowr folmesdnel

Morsiewr Vinceni FABEE esi propridtaire des parcelles concernées par fOOA P do Bowrg
it b

Il formmale pheesrs ofservations el propesibons concemmant b rédaction de HRAP ed celle du
rézhament de la mome LHH. Ces obcervanons figerent en el o midgralng dars ke regicre Sengoie

A doe Ueideebie e commboels enpudsee owlely e Panentdon de b sk ipalivd e e
carac e eomplet de PO A P oen satidre & avdnapesanr des paveellen concermdes, e o tolt o
matidve d'eipace fquelle wafiee el conconde par claesee des plicies Py gue die responachilad
did e napeers s, moawenen on cos de plaelid damidnapesia Gqud prend & sa clarge
Tamdnapemen dy carvelowr seor la rowse dy Pedr Rowrg alesd guee La wolrie buevme ax odueamen?}
Cear & oo e gae Wonshesr FARRE soslive mossmanens contales poles pertiesliers des sevses de

AP e s b learen

peenes 408 pubdque 30 DOWE pe senonne pai @ gued deprd d smidnapeno plase § 2o
j}hmumduﬂw:qﬁ-w dirvia doe rdalbube e done, dn.lulrﬂudrphuum.d e K,
wkqﬂdrwupmh:m#ﬁhwﬂﬁmmtdrﬁﬂ
- jpape 5 rhrigue 2 hmMW+rﬂrﬁmﬂﬂmlﬂM@mﬂdﬂlﬂﬁﬂ*ﬂﬁ
s cliaque pliere de 1amdpapement ox appliquer oot seey sar e plobalid de prosrasmme ?

- pape & rebrdqpee 2 ¢ d quel siveasde réalbatgon du progresce §1,2 o 3t ke ’balbaton de
dz vl die howelepe dolelle doe rdalinde P oe pobe recospe colsd abordd en pepes 373
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aménagements.

Laréalisation des 30 % des logements collectifs et/ou maisons de ville et des |5 % de logements locatifs
sociaux devra étre respectée dans chague phase de réalisation du programme. L objectif de "OAP est
de ne pas faire porter la prise en charge technique et financiére de ces dispositions a la scule ct derniére
phase d'aménagement.

34-C t abords

Monsieur Vincent FABRE est gérant de la S.C.E.A. Chéteau Lamothe.

Il formule deux catégories d'observations et de propositions relatives I'une au périmetre de 'EBC et
au classement des arbres, et & la protection des emprises bities au titre de leur intérét patrimonial

- il sollicite la révision et la réduction du périmétre classé en EBC ainsi que celle du
classement de certains arbres, lesquels ne sont plus tous en bon état du fait de la tempéte de 2022, 11
produit 4 'appui de ses propositions une note technique décrivant leur état ainsi qu'un croguis des
licux explicitant sa demande;

- il souhaite également diversifier I'activité de sa société vers l'oenotourisme et l'organisation
de réceptions. et pour ce faire sollicite le changement «e destination d'une partic des batiments
constituant le domaine viticole, faisant valoir leur qualité inégale sur le plan architectural. 11 joint &
sa demande un croquis des hatiments pouvant faire 'objet d'un changement de destination au titre de
l'article L. 151-11 du code de l'urbanisme.

Question : quelles réponses peuvent-elles étre apportées sur les demandes formulées au titre de 'EBC,
des arbres remarquables et des batiments ?

Réponses et avis de la municipalité
= sur les demandes formulées au titre de I'EBC, des arbres remarquables et des béatiments ?

Avis favorable pour ajuster la protection au titre des EBC et des arbres remarquables selon leur état
sanitaire.

= sur la demande de changement de destination ag projet d'un projet oenotouristique 7

Avis favorable pour intégrer de nouveau des batiments pouvant faire I'objet d’un changement de
destination.

Fait & Cissac-Médoc, le 07052025

Le Maire,
Jean l\;lj_NCOY

é—ccs . (y

Agence METAPHORE architecture « urbanisme + paysage
Mémaine de réponse su procés-verbal ge synthése des obsenations
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CERTIFICATIVAEFICHAGE
e somsd gnd, Fosn MINCOY, Maire de b commune de CISSACMEDOC (CGliosde |, cemifie
e 'eves de mose & 'enqadee publigue conjoume du pesjet de révalon da MU (Maa Logal
JUbmisme) of du projet de porimitee déliaing des abonds (PIA) 2 o0 a8008¢ 4 b ponie de

faane & sux pasncass hubtecls dalfichage sewe qu'en dvens poiets de |2 comamne powr woo
churde e maaviees Epate & o iy ot T oy D005 s 22 aved 2025 inches

Cot oy o ongudne bl gae conpoisse du posdor &0 névison do PLL M Lol &1 v bansnw)

o du prodt de parmatre MEimad dew ahards (PTIA) 2 egalernent s publie dae la peoose sex
ey saanarto

5 man 2005 - Sod-Ouss

7 mare 2028 - Sl de Mégos
26 oaars 2028 « SedOeest

20 maars 2005 Joursal du Médec

Fatt & Cosasc-Medac, e 22 vt N2
Possr sorvir ot valoir ce aue de dront

e Maire,
Joan MINCOY

4 oue e Lot SN0 OO AEIXNC - T U000 - Tunm DO TI 56! - o actuniiOsEEs T Y

72/78



SUDOUEST Mercredi 5 mars 2025
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_Enquétes publiques

19

Commune de Cissac-Médoc

AVIS I’
DE L’ENQUETE PUBLIQUE
CONJOINTE POUR LA REVISION DU PLAN LOCAL
D’URBANISME ET DU PERIMETRE DELIMITE DES
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CONSTITUI IONS

wmamuwms.wma i wamnnil'owumdﬂ'en-

gzloto publique conjainte mola révision du Plan Local d'Urbanisme gt du Péarimitre

Abords de C -Madoc. A cet effet, 13 wibunal administratif 8 diAsigné

M. Hervé AREDONDO an qualité de commissaire enquateur ot M. Michel KNIFPER &n
qualité de commiasaire encudteur su -

démulenduumauwzznmwm. Lo ’

ront en mairie ce CISSAC-MEDOC

dant toute celts période, 3ux jours et heures

dredi da 2n00 & 12h00

habltusts d'ouvertureé de 1a maine, du lundi au ven
midi et consultables sur l'appneaﬂoc}

etdouhoOaﬂhOOsauHememf i apris-

<panneaupockets ou sur 1@ lhen suivant : https:ﬂdrlu.googla.comldrwellolﬁm
 bIFuad9OLoNEBggRoY X1 dBLEXAh?usp=drive link

Le commisselre en?m-ur recevra A la mairia jes daciarations des intéressés 18 :

« Lundi 24 mars 20 5 da Sha 12h

« Vendradi 4 avril 2025 de 14h & 17h

- | 5 avril 2025 de@naizh

« Joudi 10 avril 2025 dé tahat7h
i 5 de 14h 4170

«» Vandredi 18 avril 202
2025 de 14h a 17h
Chacun pourra formuler 5057 0baBrY sur le registre ouvert a
adressant par voie pos au commissalre-en

anmrae BIEE

cel on mairie ou en les

Maonsiaur le Commi Mairie de Clssac- .A.muuduundat.

33250 CISSAC-MEDOG. Au terme de it e, Ia révision du plan local o urbanisme
municipal. Le rapport ol les conclusions

rmozes 2 E

sora approuves par délibération du

du commiasaire enquéataur seront tenus & Ia dispealtion du public dés qu'iis seront
transmis en mairia, el pendant un an a compter de fa cldture de Vanquéte. lis seront
égalemant mis en figne sur le site internet de ia commune - www.cissec-medoc.fr,
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i érimetre délimité des abords
lan local d'urbanisme de la commune de CISSAC-MEDOC (Gironde) et de son pé
Révision du plan loc
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LES PETITES AN

fJournal

Meéd2c¢

Notre hebdomadaire est habilits,

- 1-08330324
eermmnu

CHALON SUR SAONE (mwf

3 Place Général de Gaulle
—_—
Avis de constitution
—_—

Suivant acte U par Maitre Pierre-
ttienne CAMUSET, nNotaire &4 CHALON
SUR SAONE, e 24 mars 2025, a atg
‘onstituée une société civile immobiliére
iyant les caractéristiques sulvantes ;

Objet : I'acquisit on, en état futur
‘achévement ou achevés, apport, |a
ropriété, la mise en valeur, Ia transfor-
iation, la construction, I'am 7
administration, la location et la vents
xceptionnelle) de tous biens et droits
Imobiliers, ainsi que de tous biens et
olts pouvant constituer I'accessoire,
innexe ou le complément des biens et
©its immobiliers en question ;
Dénomination sociale : LEs
NBRUNS;

Siége social : BORDEAUX (33000), 40
# de Caudeéran ;
Durée : 89 anpées :

>apital social ; 1.000,00 EUR ;
iérance : Monsieur Emmanuei
YULOT et Madame Charlotte LE
'WWCHER d'HERQUVILLE épouse
'WLOT, demeurant ensemble 3
RDEAUX (33000), 40 rue de Caudéran,
Ir une durée illimitée ;

‘ession de parts : avec agrément
nime préalable des Clés ;

2 société sera immatriculée ay RCS de
IDEAUX.

CLOTURE DE LIQUIDATION

|

27330454
DAUGERE 10

SCI au capital de 100 €
Sociélé en liquidation

ES

BRUG
RCS BORDEAUX 514 211 747

;naéadag de contl:l.' h}oelMum de liqui-
ation & compter de ce jour.
2 Las)?ciét‘uramdmduRCSdeBOR-

MODIFICATIONS

2-01330440

Siége social - 151 Avenue du Président
Robert Schuman - 33110 Le Bouscat
RCS BORDEAUX: 911 550 069

Aux termes du PV d'AGE en date du 24
mars 2025, il a été décidé -

- de transférer |e siege social dy 14
b Avenue Georges Clemenceay - res
Isabelle - Apt 39 bat 148 - 33110 LE
Bouscat au 151 Avenue du Présideni
Robert Schuman - 33110 Le Bouscat ]
compter du 01 avril 2025,

Pour avis
2330206
MOOLENAAR
SARL au‘tal

ANNONCES ADMINISTRATIVES

Marnen
crssacTugoo Commune de Cissac-Médoc
AVIS D’ E DE UENQUETE PUBLIQUE CONJOINTE POUR
LA REVISION DU PLAN LOCAL D'URBANISME ET DU PERIMETRE
m Mg DELIMITE DES ABORDS
Par arrdté du 24 février 2025, la Maire de Cissac-Médoc a ordonné I'ouverture de
Pen bl i la ion du P Local o' et
e e i ol 20 Tt

s C- 3
a désigné M, Hervé REDONDO en Qualité de commissaire enquéteur et M. Michel
en ggallté de commissaire onquéteur suppléant,
L'enquéte su déroy| 24 mars au 22 ayri| inclus.
Les pidces du PLU révisé et du PDA seront tenues en mairie de CISSA
alad tion des intéressés pendant toute cette période, aux jours
habitusls d’ouverture de Ja mairie, & savoir du lundi au vendred de Sh00 a 12hap |
ot de 14h00 & 17hoQ sauf le mercredi apres-midi et con,
-gannenupocket- OU sur le lien suivant - hitps://drive., ogle.com/drivi
1 ubjFuadOQLoNachqnonJwBLkXAh?
Le mmm'"’ e et mza & la mairie les dédlarations des intéressés le :
4 avril 2025 de 14h & 17p

-Sunowsmzozsaosha 12h
* Joudi 10 awril 2025 de 14h 7h

deualwavmzmuouhawn :
* Mardi 22 avril 2025 de 14h 3 17h
Chmmpowmromulqrmwmenbicmnurb ouvert 4
eotmetml‘n'n!rle ou en loc&d!mtwvgl‘:mub&u“mmw«
: Monsieur Commissaire Enquéteur, Mairie Cissac. oc,
33250 CISSAC-MEDOC, Au terme da I'enquéte, Ia révision du plan local d’urbanisme
S6ra approuvée par délibération dy conseil municipal, Le rapport et les conclusions
du oo«-nlmvlault:'rl enqm ::{onl W\:l ala dlgoullaﬂ:‘nmdu pg‘bl’k: deés .au'l'l': semn:
transmis an m e, et pe un an a compter e ure i . lis seron

alement mis en ligne sur | site internet dopl(a commune : www.daaomq'-‘modoc.lr.

.
o
-

9330406 §
! AVIS DATTRIBUTION
M. Le Maire . &
31 avenue de [a Libération
33680 Lacanau

na
Tél : 05 56 03 83 08
b e
web : i W, u.
SIRET 21330214400018
Objet : Travaux de peinture et de sols 2025-2028
ature du marche : Travaux

Procédure ada
Classification CPY :

Principale : 45442100 - Tra
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LE BOUSCAT, le 2 avril 2025

Le commissaire enquéteur en charge de
I’enquéte publique conjointe relative au
projet de révision du plan local d’urbanisme
(PLU) de la commune de CISSAC-MEDOC
(33) et de son périmeétre délimité des abords
(PDA)

a:

Monsieur le maire de la commune de
CISSAC- MEDOC

4 rue du Landat

33250 CISSAC-MEDOC

Objet : Projet de Périmétre Délimité des Abords (PDA) d’'un monument historique de la
commune de CISSAC-MEDOC.

Enquéte Publique : portant sur la délimitation d’un Périmétre Délimité des Abords unique de
’église Notre-Dame, édifice protégé au titre des monuments historiques situés sur la
commune de CISSAC-MEDOC.

Contexte juridique : Art L 621-30 et R 621-93 du code du Patrimoine

Monsieur le Maire,

Dans le cadre de I’enquéte publique relative au projet de révision du plan local d’urbanisme
(P.L.U.) de la commune de CISSAC-MEDOC (33250) et de son périmétre délimité des
abords (P.D.A.) concernant un monument historique, a savoir I’église Notre-Dame, j’ai
I’honneur de vous informer que la commune de CISSAC-MEDOC est directement concernée
par ce projet en sa qualité de propriétaire de cet édifice.

Cette création du P.D.A., qui s’inscrit dans le cadre des dispositions de I’article L.621-30 Il
du code du patrimoine, est proposé par I’Architecte des Batiments de France (ABF)
représentant les services de 1’Etat et vise a remplacer le périmétre des 500 métres par un
périmeétre dit des abords destiné a préserver le monument historique et son environnement en
s’assurant notamment de la qualité des travaux en présentation du monument.

Il sera intégré au document d’urbanisme a venir dans le cadre de I’enquéte publique unique
qui se déroule du 24 mars au 24 avril 2025..

L’article R.621-93 du code du patrimoine prévoit une consultation du propriétaire sur le
périmétre concerné par ce monument.

Conformément & la Iégislation en vigueur j’ai donc I’honneur de vous inviter a me faire part

de vos observations, suggestions ou remarques sur le dossier relatif a cette opération, mis a la
disposition du public dans les locaux de la mairie durant le temps de I’enquéte publique :
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- par courrier que vous voudrez bien me remettre ou m’adresser en mairie ;

- sur le registre d’enquéte a feuillets non mobiles, cotés et paraphés avant 1’ouverture
d’enquéte publique par le commissaire enquéteur, disponible en mairie durant la durée
de I’enquéte publique ;

- lors des permanences de réception du public telles que déterminées par votre arrété
municipal du 24 février 2025.

Le service en charge du suivi du projet est la Direction Régionale des Affaires Culturelles
(DRAC) Nouvelle Aquitaine, Unité Départementale de 1’ Architecture et du Patrimoine de la
Gironde (dossier suivi par Madame Cécile GAYDON), 54 rue Magendie, CS 41229, 33074
BORDEAUX CEDEX. Courriel : udap-gironde@culture.gouv.fr.

Je souhaite enfin attirer votre attention sur 1’importance que revét votre avis pour éclairer la
décision finale sur ce projet et garantir une prise en compte équilibrée des intéréts de toutes
les parties concernées.

Dans I’attente de votre réponse et vous en remerciant par avance je vous prie d’agréer,
Monsieur le Maire, I’expression de ma considération distinguée.

Hervé REDONDO,
Commissaire Enquéteur
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