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Comité syndical du Sysdau du vendredi 29 mars 2019 

 

Délibération n° 29/03/19/06 

Avis du Sysdau sur le projet de PLU de la commune de Sainte-Eulalie – 
Communauté de communes de Saint-Loubès 

Compatibilité du projet avec les orientations du SCoT de l’aire 
métropolitaine bordelaise 

 

 

 

Mesdames, Messieurs, 

 
 
Document 
d’urbanisme 

précédent : 
 
PLU 2010 
 
 
 
Date de début 
de 
procédure de 
révision : 
10 octobre 2016 
 
 
Population 
légale 2015 :  
4 631 habitants 
 
Superficie : 
906 hectares 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Projet de PLU arrêté le : 17/12/2018 
Date de réception du dossier : 03/01/2019  

 Date limite de retour de l’avis du Sysdau : 03/04/2019  
 

 
 

 

> Date de la Convocation : 20/03/2019 

> Nombre de membres en exercice : 28 

> Nombre de membres ayant droit de vote : 28 

> Nombre de membres présents : 16 

> Nombre de suffrages exprimés : 17 dont 2 pouvoirs 

> VOTES :  

Pour :  17 dont 2 pouvoirs 

Contre : 0 

Abstentions :  0 

Comité synd
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1. Compatibilité du projet de PLU avec les dispositions retenues dans le 
SCoT 
 

Les principaux points du projet de territoire de la commune de Sainte 
Eulalie  
 

Les objectifs poursuivis par la commune de Sainte Eulalie dans la révision du PLU sont les 

suivants :  

> poursuivre un développement urbain rationnalisé et qualitatif, respectueux du 

patrimoine, et du paysage, 

> soutenir la préservation et la valorisation du patrimoine bâti et végétalisé 

remarquable de la commune, 

> développer les modes de circulations alternatifs et construire un maillage de réseau 

piéton, vélo ou viaire connecté, 

> assurer un développement économique équilibré, 

> réduire la vulnérabilité du territoire face aux risques et nuisances. 

 

La commune s’est fixée comme objectif démographique d’atteindre, d’ici à 2027, d’une 

population de 5 000 habitants contre 4 576 en 2015. 
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Dispositions du projet du PLU de Sainte Eulalie au regard des différents axes du 

D2O 

 

Cette analyse du document d’urbanisme local se fait au regard des différentes 

dispositions du Document d’orientation et d’objectifs et de ses composants : rapport 

principal, les 4 cartes [métropole] au 1/100 000e et les deux Atlas (enveloppes urbaines / 

espaces naturels et agricoles protégés). 

 

> Métropole Nature 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Les différentes composantes du socle agricole, naturel et forestier, identifiées 

par le SCoT ont été intégrées dans le projet du territoire. 

 

> Un effort particulier a été réalisé pour la préservation de la trame bleue avec 

l’identification de zonages spécifiques (N1 et périmètre zone inondable) le long des 

principaux cours d’eau. 

> La grande majorité des terroirs viticoles identifiés par le SCoT ont été inscrits en zone 

agricole (A). 

> Le parti d’aménagement de Sainte Eulalie comprend très peu de zones d’extensions 

urbaines et conduit à limiter les interfaces zones urbanisées/zones agricoles. Dans le 

traitement des lisières, la commune a fixé dans certains secteurs des espaces boisés 

classés. 

> La commune a réalisé une OAP thématique et localisée « site du plateau de Bonlieu » 

qui développe d’une part une mise en valeur originale du socle agricole, naturel et 

forestier (création de boucles pédestres, continuités écologiques, …) et d’autre part, 

propose un traitement des franges urbaines pour répondre aux nouvelles attentes des 

habitants (création d’un tiers lieu agricole, identification et préservation cône de vue…). 
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> Métropole Responsable 

 

 
 

Du point de vue d’une anticipation aux besoins futurs en eau potable et en 

assainissement 

 

> Eau 

Les volumes prélevés sont en légère baisse. Au regard de l’accroissement 

démographique prévu sur la commune, il n’y a pas de risque de décalage entre 

production et consommation.  

Le Syndicat d'alimentation en eau de Carbon-Blanc (SIAO) sera prochainement 

connecté aux réseaux de Bordeaux Métropole pour permettre à terme le raccordement 

au projet de captation des landes du Médoc. Ce projet vise à garantir une gestion 

équilibrée et durable de la ressource en eau potable pour le territoire.  

 

> Traitement des eaux usées 

La commune dépend de la station d’épuration de Sabarèges. La convention passée 

avec Bordeaux Métropole, autorise un raccordement de 500 branchements de 

particuliers supplémentaires, tout à fait compatible avec les prévisions démographiques 

communales  
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Du point de vue du respect des capacités de développement fixées par les 

enveloppes urbaines 2030 du SCoT 

 

> Le projet de zonage du PLU s’inscrit dans un rapport de compatibilité avec les 

enveloppes urbaines définies dans les atlas du Document d’Orientation et d’Objectifs 

du SCoT. 

 

 

 

Du point de vue du respect des objectifs de réduction et de rationalisation de la 

consommation des espaces agricoles, naturels et forestiers du SCoT 

 

> La commune a procédé à l’évaluation des capacités de densification et de mutation de 

ses espaces déjà urbanisés, en s’appuyant sur des superficies types, proches de celles 

définies par le SCoT pour les logements individuels (750 m² par logement). 

L’estimation prévoit qu’une centaine de logements soient réalisables en tissu urbain 

constitué. 

 

> Au regard des besoins en logements pour le maintien de la population (phénomène du 

desserrement), la commune de Sainte Eulalie devrait construire 230 logements. 

L’estimation des surfaces nécessaires à ces réalisations, a été réalisée sur des bases 

qui correspondent aux orientations fixées par le SCoT pour les communes situées dans 

la couronne des centralités. 

 

> Le besoin en foncier, induit par le choix de développement démographique, est estimé 

à 12,7 ha. Au regard de l’estimation de la capacité résiduelle en zone UA, UB et UC 

estimée à 6,5 ha, le futur PLU identifie 6,3 ha en zone à urbaniser, soit une répartition 

qui répond parfaitement aux objectifs de rationalisation de l’occupation des sols fixés 

par le SCoT (50%/50%). 

 

> Plusieurs Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) réalisées sur des 

sites déjà occupés, concourent à une gestion économe et une optimisation du foncier. 
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> Métropole Active 

 

 

 

> les dispositions du projet de PLU confortent le développement du grand pôle d’emploi 

de Grand Tour et la diversification de son offre économique. En effet, au-delà des 

activités de loisirs, le PLU permet explicitement l’accueil d’activités tertiaires. L’OAP sur 

la gare, permet en outre d’offrir une vision « projet » de ces nouveaux espaces autour 

d’une gare TER revalorisée comme vecteur d’attractivité. 

Dans cette même vision de diversité fonctionnelle, le document d’urbanisme autorise 

sous conditions la réalisation de logements. 

 

La mise en place d’un périmètre d’attente de projet global sur ce même secteur offre à la 

collectivité la possibilité de définir un projet cohérent et viable pour ce secteur stratégique 

en termes de mobilités et d’emplois. 
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> Métropole à haut niveau de services 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Du point de vue des mobilités et des infrastructures et de déplacements 

 

> La commune a bien mesuré le caractère structurant de la gare TER en se réservant 

toutes les possibilités d’aménagement en fonction de l’avancement des réflexions et 

des travaux engagés avec la SNCF, la Région, le département et également Bordeaux 

Métropole. 

> Les projets de liaisonnement inter ou intra quartier, par des emplacements réservés 

dédiés, structurent de manière équilibrée l’aménagement urbain favorisant les 

déplacements en modes actifs pour accéder aux équipements publics. 

 

 

Du point de vue du respect des équilibres démographiques du projet de SCoT 

entre les territoires 

 

Objectifs de développement démographiques fixé par le SCoT sur le secteur : 
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> Le projet de la commune de Sainte Eulalie prévoit un taux de croissance de 0,73 % 

avec pour objectif une population de l’ordre de 5 000 habitants à l’horizon 2030. Ce taux, 

faible, par rapport aux autres communes du secteur, est à nuancer au regard de la 

densité urbaine existante (505 hab/Km²). La densité est moindre dans les communes 

voisines de Saint Loubès ou Montussan (respectivement 349 et 370 habitants par km²). 

Le projet d’accueil porté par la commune est en phase avec son niveau d’équipements 

publics et sa desserte actuelle par les transports collectifs. 

 

 

Du point de vue de la diversification et de la production de logements locatifs 

sociaux publics ou privés dans un souci d'équilibre territorial 

 

Le pourcentage de logements sociaux de Sainte Eulalie par rapport au parc total était de 

13 % en 2017. Pour rappel, lors de l’approbation du précédent PLU en 2010, ce taux 

n’était que de 5 %. La restructuration de la copropriété des Ruaults, avec la création de 

plusieurs opérations, réparties sur l’ensemble du territoire communal donne un effet 

d’accélérateur à l’atteinte des objectifs de mixité sociale. 

 

La commune doit encore construire d’ici 2025, 201 logements sociaux. Pour y parvenir, 

elle a identifié dans son document, différents secteurs pour répondre à ces besoins. 

Certains d’entre eux font l’objet d’emplacements réservés dédiés. La commune a 

également identifié des secteurs supplémentaires pour mener à bien ce programme 

ambitieux de construction de logements sociaux. 

 

 

2. Synthèse 

 

Au vu des éléments analysés, la commune de Saint Eulalie a établi un document 

d’urbanisme qui permet, d’une part, de conforter une armature urbaine solide 

(équipements et infrastructures), et d’autre part de valoriser de manière ambitieuse ses 

espaces agricoles et naturels. Ce PLU s’inscrit dans les orientations définies par le 

SCoT approuvé.  

 

 
 
Après en avoir délibéré, les propositions du rapporteur, mises aux voix, sont adoptées par 
le Comité Syndical. 
 
 

Le Président 
Michel LABARDIN 
 
 

 

 

 

 

 

 


