
 
 

 
 

DOSSIER DE CONCERTATION 
Du 08 octobre au 29 octobre 2021 

 
PROJET DE RENOUVELLEMENT URBAIN - 

RESTRUCTRURATION D’UN ILOT TRES DEGRADE EN COEUR DE VILLE 
 

Ilot Place Saint-Antoine 
Rues de l’Arceau, la rue du Général de Gaulle et la place Saint-Antoine,  

composé des parcelles cadastrales AL 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 146 et 147 

 
 

Concertation préalable au titre de l’article L103-2 du code de l’urbanisme 
 
 



L’OBJET DE LA CONCERTATION 
 

En application de l’article L.103-2 du code de l’urbanisme, les projets de renouvellement urbain doivent faire l’objet d’une 
concertation associant, pendant la durée de l’élaboration du projet, les habitants, les associations locales et les autres personnes 
concernées.  
 
La commune de Castelnau de Médoc a délibéré, lors des Conseils Municipaux des 30 mars et 21 septembre 2021, en vue du 
recours à la procédure de déclaration d’utilité publique pour l’îlot Saint-Antoine et à la définition des modalités de la concertation 
préalable au projet de renouvellement urbain des immeubles situés Rues de l’Arceau, la rue du Général de Gaulle et la place 
Saint-Antoine, composé des parcelles cadastrales AL 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 146 et 147. 

 
 
Les études préalables à la définition du projet de renouvellement urbain ont démarré en 2019 suite à la signature de la convention avec l’Etablissement 
Public Foncier Nouvelle Aquitaine le 27 février 2019 et le lancement de la phase opérationnelle de l’OPAH-RU en décembre 2020.  
  
Le présent dossier de concertation vise à présenter ce projet de renouvellement urbain, le contexte, les grandes orientations stratégiques et la 
programmation.  
 
La commune de Castelnau de Médoc souhaite permettre à la population de prendre connaissance de ce projet de renouvellement urbain et de formuler 
des observations ou propositions.  
 
L’objectif de ce qui constitue une première étape du processus de concertation est de partager avec les habitants, les associations locales et toute autre 
personne concernée, les grands enjeux liés à la transformation de cet ilot stratégique pour la requalification du cœur de ville de la commune de 
Castelnau de Médoc. 
 
 

La concertation préalable sera menée du 08 octobre 2021 au 29 octobre 2021 
 



LES DELIBERATIONS DES CONSEILS MUNICIPAUX DES 30 MARS ET 21 SEPTEMBRE 2021 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 



L’INSERTION PRESSE DE L’ANNONCE DE LA CONCERTATION PREALABLE 
 

 



LES MODALITES DE LA CONCERTATION PREALABLE 
 
 
 
La concertation préalable se déroule selon les modalités suivantes :  

 Mise à disposition du public d’un dossier de concertation et d’un registre destiné à accueillir les observations éventuelles, consultable en 
Mairie de Castelnau de Médoc aux horaires habituels d’ouverture des bureaux : du lundi au vendredi de 08h45 à 12h et 13h45 à 17h, le 
samedi matin de 09h à 12h  

  L’ensemble des éléments est consultable sur le site internet de la commune de Castelnau de Médoc : https://www.mairie-castelnau-
medoc.fr/ 

 Réunion publique de présentation du projet et de concertation le jeudi 21 octobre 2021 à 18h30 dans la salle du Moulin des Jalles  
 
La présente concertation est portée à connaissance du public par affichage en Mairie de Castelnau de Médoc ainsi que dans la presse 
départementale SUD OUEST aux pages des annonces légales précisant les dates et lieux de concertation, et de la mise à disposition des dossiers.  
 

 
 
 
A l’issue de la concertation, l’ensemble des propositions et des remarques formulées sera analysé et fera l’objet d’un bilan de 
concertation qui sera présenté en Conseil Municipal pour approbation. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.mairie-castelnau-medoc.fr/
https://www.mairie-castelnau-medoc.fr/


CONTEXTE DU PROJET 
 
La commune de Castelnau de Médoc, ville centre de la Communauté de Communes Médulienne et pôle centralisateur identifié au sein du SCOT Médoc 
2033 compte en 2021 4852 habitants.  

 
Le contexte socio-démographique 


 Une commune en développement rapide, (+2,9%/an) essentiellement lié au solde migratoire : +2,4% au cours de la dernière période 2013-2018 
 Une population jeune, avec une relative stabilité des +60 ans qui représentent 23,8% de la population (24,9% à l’échelle départementale) 
 Mais un (creux) sur la tranche d’âge 15-29 ans (période d’étude mais aussi début du parcours résidentiel…) 
 « Seulement » 42,3% des ménages comptent des enfants, 31,5% des ménages ne comptent qu’une seule personne 
 En moyenne 2,31 personnes par ménage en diminution rapide (2,12 à l’échelle départementale) 
 Du point de vue sociologique : une population marquée par la prédominance des « classes moyennes » : professions intermédiaires et employés 

(36,9%) avec une part relativement réduite de cadres, artisans et chef d’entreprises (12,2%) et d’ouvriers (13,1%) 
 25,2% de retraités 
 Un revenu médian (22 230 €) proche de la moyenne départementale (22 400 €) et intercommunale (22 840 €). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



La typologie du parc et le marché local de l’habitat 
 

 Un parc caractéristique des communes situées en limite d’une aire métropolitaine : 
o Une part largement dominante des grands logements : 71,7% des logements ont 4 pièces et + mais 18% de T3 –Très peu de petits 

logements T1 et T2 
o Une prédominance très stable des maisons individuelles qui représentent 81,7% du parc 
o Une part plus importante de propriétaires 66,1% 

 
 Un marché très tendu avec une part de la vacance faible : 5,4% 
 
 Des niveaux de prix relativement bas à l’échelle du territoire : 

o En moyenne 2625 €/m² (entre 1500 et 3200 €/m²) pour les maisons 
o En moyenne 2410 €/m² (entre 1385 et 2940 €/m²) pour les appartements 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Peu de logements sociaux : 131 logements soit 6,5% du parc (données Insee) -essentiellement des T3 et des T4 selon les services de l’Etat 
 



 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



LE PROJET : UNE LOGIQUE DE RECONQUÊTE DU COEUR DE VILLE 
 
 
 

La Commune de CASTELNAU-DE-MEDOC, ville centre de la Communauté de Communes Médullienne, repérée comme pôle centralisateur au titre du 
Scot Médoc 2033, s’est engagée depuis plusieurs années dans une logique de revitalisation urbaine.  
Assumant des fonctions et charges de centralité avec la présence de nombreux services publics et tertiaires, des commerces de proximité, une maison 
médicale, une Poste, un collège, la commune connait une croissance démographique continue mais maîtrisée. 
 
 
Consciente de l’étalement urbain en œuvre depuis plusieurs décennies sur son territoire, la commune souhaite ralentir ce phénomène en revalorisant 
l’offre de logements et de commerces dans son centre ancien. 
De ce fait, pour maintenir sa dynamique démographique, et surtout son tissu commercial, la commune doit continuer de développer l’habitat 
notamment dans le bourg où se concentrent les problèmes de vacances ou d’habitats indignes et dégradés. 
 
 
Cette croissance démographique soutenue ne s’est pas forcément traduite par une revitalisation urbaine. En effet, l’effet inverse s’est produit sur 
certains aspects avec notamment une production de logements dans des lotissements au détriment du centre bourg, où les logements insalubres ou 
vacants augmentent, ou avec une modification des modes de consommations des habitants privilégiant les zones d’activité périphériques aux 
commerces de proximité (fermeture de la supérette, d’un restaurant, croissance de la vacance commerciale). Tous ces éléments entrainant une 
dévitalisation du centre bourg. 
 
 
La municipalité élue en 2014 a souhaité redonner une identité au territoire en engageant une véritable démarche de revitalisation. Cela avec des 
orientations politiques ambitieuses déclinées dans le projet d’aménagement et de développement (PADD) du Plan local d’urbanisme approuvé en 
2019 : maîtrise de la croissance démographique, développement urbain maîtrisé et respectueux de l’environnement, optimisation des enveloppes 
urbaines existantes en privilégiant le renouvellement urbain, curetage d’ilots dégradés … L’objectif de la commune est de conduire un projet urbain 
innovant, dépassant la seule notion d’habitat, en réalisant un travail fin mêlant les enjeux de nature en ville, de mobilité douce, de renforcement des 
activités du centre, de valorisation du patrimoine et d’introduction d’innovation architecturale. 
 
 
 
 



Cette ambition s’est traduite par différentes réalisations sous le mandat précédent : 
- Création d’une nouvelle école et d’un accueil de loisirs sans hébergement (ALSH), 

- Délocalisation et réhabilitation de la Poste avec l’installation d’une Maison de Services au Public (MSAP), en passe de devenir Espace France 

Service, 

- Déplacement du marché municipal au cœur de ville sur la place de l’église réhabilitée, 

- Création de mobilités douces (pistes cyclables, rues piétonnes), 

- Lancement d’une Opération programmée d'amélioration de l'habitat (OPAH) en partenariat avec la CdC Médullienne 

- Conventionnement avec l’Etablissement Public Foncier (EPF) sur tout le centre bourg et notamment pour la réhabilitation d’un îlot en ruine, 

- Relation avec les commerçants et artisans, soutien à la création d’une association de commerçants, 

- Développement d’une offre culturelle et sociale… 

Cet engagement s’est aussi traduit par : 
- La signature le 27 février 2019 de la convention opérationnelle d’action foncière pour la revitalisation du centre bourg avec l’Etablissement 

Public Foncier de Nouvelle Aquitaine (E.P.F.N.A) ; 
- Le fait que la commune a initié et soutenu la démarche d’Opération Programmée d’Amélioration d’Habitat conduite par la Communauté de 

Communes Médullienne dont le volet Renouvellement Urbain s’applique sur le centre-bourg depuis décembre 2020 ; 
- La candidature non retenue pour le programme Petites Villes de Demain en 2020 ; 
- La préparation de la contractualisation au dispositif Opération de Revitalisation de Territoire avec l’Etat et la Communauté de Communes 

Médullienne. 
 
 
Dans le cadre de ces démarches, la municipalité a identifié un îlot très dégradé au cœur du centre-bourg à proximité immédiate du tissu de commerces 
et de services. Ces fonciers se concentrent autour de la place Saint-Antoine. L’acquisition de ces derniers doit permettre la réinstallation de logements 
et de commerces dans le bourg, mais aussi la revalorisation d’un espace public actuellement en déshérence. 
 
 
Le recours à l'expropriation pour cause d’utilité publique s'avère nécessaire pour permettre une telle maîtrise foncière et ainsi finaliser le projet 
d'aménagement de l’îlot Saint-Antoine, conformément aux objectifs du P.A.D.D. du Plan Local d'Urbanisme de la commune. 

 
 
 



LE PROJET : ETAT DES LIEUX : L’ilot Saint-Antoine : acquisition –démolition -reconstruction 
 

 
 
 

Ilot situé entre les rues de l’Arceau, la rue du Général de Gaulle et la place Saint-
Antoine, composé des parcelles cadastrales AL nos 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 
145, 146 et 147 est constitué d’anciens chais et dépendances agricoles en pierre en 
R+1. 
 
 
Une partie du foncier ne comporte plus de couverture et demeure en état d’abandon. 
Certaines parcelles de l’îlot appartiennent déjà à la commune qui a engagé il y a déjà 
plusieurs années des démarches d’acquisitions amiables avec les différents 
propriétaires en vue de la requalification de l’îlot. 
 
 
 

 
 
Aujourd’hui, l’acquisition de ces fonciers par l’E.P.F.N.A. doit permettre le retraitement de bâtis très dégradés avec la possibilité de développer une 
activité commerciale en rez-de-chaussée et l’installation de logements à l’étage. Cette requalification est nécessaire pour maintenir la diversité 
commerciale au centre de Castelnau, et renforcer l’attractivité du centre. 
 
Un emplacement réservé a été posé sur ce secteur dans le P.L.U. de la commune aux fins de revitalisation urbaine prévoyant une opération de 
réhabilitation avec la création de logements dont sociaux, commerces en pied d’immeuble et requalification de l’espace public. 
 

 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 



LE PROJET : OBJECTIFS ET ENJEUX 
 

 
 
 Acquisition de l’ensemble des parcelles par l’Etablissement Public Foncier Nouvelle Aquitaine 

 Démolition du bâti existant 

 Construction de deux bâtiments permettant de préserver la continuité des rues de l’Arceau et 
Saint Jacques : 26 logements 

 Elargissement du passage entre la place Saint-Antoine et la place Rochette : 6 m minimum 

 
 
 

 
L’objectif est de procéder au renouvellement urbain d’un quartier central de la Commune, en traitant un îlot très dégradé et en développant une 
offre HLM en centre-bourg en rénovant du patrimoine ancien afin d’attirer des populations nouvelles. 
 
L’enjeu principal de ce projet est d’attirer des jeunes, des salariés et des familles qui participent activement à la dynamique des centre-bourgs et 
confortent les commerces, les services publics de proximité, la création d'emplois locaux et le tissu des artisans. 
 
Les bailleurs sociaux, comme Gironde Habitat, ont un rôle à jouer pour développer une offre en logement social de qualité en créant du logement 
HLM dans du patrimoine ancien. Ces rénovations sont un atout pour aider les Communes à proposer une offre locative diversifiée au cœur des 
centres-bourgs et ainsi contribuer à la revitalisation des cœurs de villes. 
 
 

 
 



 
 



 
 
 
 
 
 
 



LES ESPACES PUBLICS : PRINCIPES DE TRAITEMENT 

 
Le projet prévoira également à terme l’aménagement des espaces publics, à savoir la réfection de la Place Saint-Antoine.  

 

La convention d’aménagement de centre-bourg à venir avec le Département de la Gironde permettra de requalifier le secteur avec les objectifs 
suivants : 

- Utiliser des matériaux qui vont marquer la continuité avec l’espace de l’église 

- Limiter la place de l’automobile 

- Améliorer le confort du piéton et créer des lieux de vie 

- Privilégier des aménagements qui marquent la fonction de l’espace 

 
 
LE CADRE JURIDIQUE 

 
 
Les démarches d’acquisition aimable n’ont pas pu aboutir à ce jour. La commune a décidé de lancer une procédure d’expropriation eu égard à la 
dégradation du site. 
 

 
1- Les délibérations 

 
- Délibération du 30 mars 2021 : Lancement d’une procédure de déclaration d’utilité publique – Opération de requalification de l’îlot 

Saint-Antoine 
- Délibération du 21 septembre 2021 : Lancement de la procédure de concertation préalable. 

 
2- Le code de l’urbanisme 
 
En application de 4° de l’article L.103 2 du code de l’urbanisme, les projets de renouvellement urbain doivent faire l'objet d'une concertation associant, 
durant la phase d'élaboration du projet, les habitants, les associations locales et les autres personnes concernées. 

 
 



CALENDRIER DU PROJET 
 
La phase d’acquisition s’étend de 2020 à 2022. Les négociations amiables ont démarré dès 2019. 
 
Une fois la maîtrise foncière acquise, une actualisation de l’étude structure sera nécessaire pour finaliser le dossier de consultation des entreprises 
(2023). 
 
Les travaux de démolition partielle et de réalisation du programme débuteront fin 2023, début 2024. 


