+ACALI

RIVE DRDITE DE BORDEAUX

Etude sur la densification
Compl ®ment ~ l a r®vision du
dOArveyres

Diagnostic
3 mars 2021

Compte rendu

Metropolis



Introduction

Les politiques de développement durable présentent la densification des unités urbaines comme
une des principales solutions pour r®duire | a col
économies de développement des réseaux.

Cette étude vient compléter les études réalisées dans le cadre du PLU, afin de :
U Affiner le potentiel urbanisable en densification

U Faire apparaitre un projet de densification acceptable pour tous et préservant le cadre de vie,
partir de | 6analyse de situations existantes
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Introduction

Code de | 6-uappelani s me

Le rapport de présentation (Article L151 -4)

« Il analysela consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers au cours des dix années précédant
I'arrét du projet de plan ou depuis la derniére révision du document d'urbanisrizecetpacite de

densification et de mutation de I'ensemble des espaces batis, en tenant compte des formes urbaines et
architecturales. Il expose les dispositions qui favorisent la densification de ces espaces ainsi que la

limitation de la consommation des espaces naturels, agricoles ou forestlejastifie les objectifs chiffrés

de modération de la consommation de l'espace et de lutte contre |'étalement urbain compris dans le projet
d'aménagement et de développement durables au regard des objectifs de consommation de I'espace fixés, le
cas échéant, par le schéma de cohérence territoriale et au regard des dynamiques économiques et
déemographiques»

Le Projet dOoAm®nagement et de D®%Bel oppement Dur al
Le projet d'aménagement et de développement durables définit :

[ €]
2° Les orientations générales concernant I'habitat, les transports et les déplacements, les réseaux d'énergie,
le développement des communications numériques, I'équipement commercial, le développement
économique et les loisirs, retenues pour I'ensemble de I'établissement public de coopération
intercommunale ou de la commune.

Il fixe des objectifs chiffrés de modération de la consommation de l'espace et de lutte contre |'étalement
urbain.

Il peut prendre en compte les spécificités des anciennes communes, notamment paysageres, archite
patrimoniales et environnementales, lorsqu'il existe une ou plusieurs communes nouvelles.
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Exemplegle divisionparcellaire
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Espaces divisés durant les 6 dernieres annees

une densi ficat.

. Légende
. Divisions
.s; :l parcellaires des

6 dernieres
années

BD TOPO / BD ORTHO. @ IGN 2018 - reproduction interdite ;

= 5 7 3 3 Ny 7
§$ourcas : DGFIP ; Fichiers fonciers 2017 ;
Concepfion : Metropolis
R N RN
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Exemples de division parcellaire repérés dans le PLU




Cessions de terrains 2014 -2020

450000
400000
350000
300000
250000 o

200000

Prix du terrain

150000
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1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000
Superficie des terrains

Les ventes font appara’ tre un prix moyen au

Des découpages en petits terrains (moins de 650m?2)

Des cessions de tr s grands terrains r®s

.

Lorsque | e prix des terrains est ®| ev®, |l es propri ®t air
nouvelle habitation sdi mplante tr s proche de Il a | eur.
Deux groupes de points : autour de 600m?2 ce sont des densités acceptables pour faire des maisons mitoyennes /

autour del200m] ce sont des densit®s de type pavillon
Metropolis



Exemples de cessions de terrains 2014 -2020

90 000
461 60 000 130 Ny
610 45000 457

1172 95 000 81

1192 80 000 67

1227 100 000 81 Z=

3022 130 000 43 o/

Les terrains peuvent étre divisés avant de
botir, mais ils peuvent
construction. e\
Dans le 2éme cas, les regles de recul se font par B G [ e )* /
rapport a la construction existante et non par B, /\ /
rapport aux limites séparatives, et sont donc /e
contradictoires par rapport aux régles du code %/ -
civil. Il faut que le PLU puisse prendre en 0
compte | 6®volution de cej
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Taille des terrains vendus 2014 -2020

S ——

Taille des terrains vendus (m?)
entre 2014 et 2020

Moins de 500
500 - 750
750 - 1000
1000 - 1250
1250 - 1500
1500 - 2000
2000 - 5000

5000 - 10000 &L
Source : DGFIP, DVF, Métropolis
PR Réalisation : Métropolis, février 2021
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De nombreux espaces |1 bres

‘ Le diagnostic du PLU fait apparaitre de nombreux espaces disponibles au sein de

| espace urbanis®
‘ Des potentiels pouvant accueillir 117 logements

Espaces libres par division parcellaire
Division parcellaire possibile repérée
dans le diagnostic du PLU

. 2 Nombre de logements constructibles Source : BD Ortho 2009, DGFIP, Métropolis
Metropolls Périmetre aggloméré : 12 log/h Reéalisation : Métropolis, février 2021




Espaces libres par division pércellaire

- Division parcellaire possibile repérée
dans le diagnostic du PLU

Divisions parcellaires entre 2015 et 2020

2 Nombre de logements constructibles ' Source : BD Ortho 2009, DGFIP, Métropolis, commune
Périmétre agglomereé : 12 log/h Réalisation : Métropolis, février 2021
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Une densification contrainte

Auseindef Q dayfidained Q dzND | gedpaténiielsd gensificationpeut étre contrainte.
1 ¢ Latopographie

Certainsterrains pourraient étre découpés,maisils se trouvent sur desterrains trés en pente,
limitant lespossibilitésR Q dzND ét glekraebdedaccessansterrassemenimportant.

2 ¢ Lazoneinondable

Lazoneinondablevient entourer le bourg au nord, sansy entrer. Toutefois,certains potentiels
viennenta Qiapprocher Estcevraimentraisonnable?

3 ¢ Lesenjeuxenvironnementaux

Les principaux enjeux environnementauxse trouvent essentiellementen dehors du bourg En
bord de Dordogne certainspotentielsviennenten contactcesespaces

4 ¢ Lesélémentsprotégéesdansle PLUactuel

Le PLU a repéré des arbres remarquableset des espacesboisés classés Ceuxci peuvent
contraindreplusou moinsfortementf Q dzNJD I gé kedtdindespAcgs

|:> Des potentiels urbanisables sous conditions /
des potentiels difficilement urbanisables

|:> Des espaces souvent impactés par plusieurs contraintes

A partir du moment ou il y a pression fonciére, il y a densification.

I est i mportant de sortir seulement | es terra
de ne pas comptabiliser un terrain en espace |
financiére pour les propriétaires.

S inconstructi bl ¢
re - l a di vwi SI on
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Une densification contrainte 02,2 ha contraint

iTava ® {2 "»“ !
Des espaces libres contraints

Division parcellaire possibile repéree
dans le diagnostic du PLU

Contraintes
Courbe de niveau (1m)

Zone inondable du PPRI
Enjeux environnementaux
'// Réservoir de biodiversité
Espace relai
s Corridor écologique
Prescriptions prévues au PLU
#  Alignement d'arbres remarquables

Source : BD Ortho 2009, IGN, DGFIR,
Commune, BRGM, Metropolis
Réalisation : Métropolis, février 2021

#  Arbre remarquable

Espace Boisé Classé (EBC)
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Une densification contrainte 07,1 ha nets

De nombreux espaces libres restants

[0 Division parcellaire possible Source : BD Ortho, IGN, DGFIR,
{ Commune, BRGM, Métropolis
- Division parcellaire contrainte / non recommandée  Réalisation : Métropolis, février 2021
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Un potentiel densifiable conséquent

Potentiel brut
9.4 ha

Le potentiel constructible reste trés important a Arveyres :

Potentiels contraints
2,2 ha

$

Il

Potentiels nets
7,1 ha

U Classification des potentiels restants en fonction de plusieurs criteres
V Distance par rapport au centre -bourg

V Acces a la parcelle

VPotent. I nt ®gr abl e
V Insertion urbaine et paysagere
V é
U R glementation de | durbani

Metropolis
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Un bourg tres ramasse, propice a la densification

Un bourg avec équipements et commerces

Un développement pavillonnaire qui reste peu éloigné du centre ancien : moins de 15 minutes
pour se rendre en centre

Distance aux équipements
Commerces et services
®  Service administratif

@® Enseignement

Activités meédicales

/. : ; Source : DGFIP, SIRENE, Métropolis
Distance aux commerces et services Réalisation : Métropolis, janvier 2019

@
O Restaurant
@

Commerce dé détail
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Cadres de vie habités

1000-2000m?
33%

—

Typologie d'habitat
Habitat tres dense (<500m?) -
principalement de centre ancien
Habitat dense (500-1000m?) -
faubourg et pavillonnaire dense/lotissement

Habitat pavillonnaire (1000-2000m?) /
Habitat aéré (2000-5000) - diffus ancien NEVG LN S

- Habitat lache (>5000m?) - Source : DGFIP, MAJIC, Métropolis
principalement diffus ancien Réalisation : Métropolis, février 2021

‘ Des terrains de petite taille, y compris dans la production neuve
‘ 1/3 lots font entre 800 et 1200m?2
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Cadres de vie habités

Metropolis

Typologie d'habitat
Superfice des parcelles (539 unités)
B -3 - 500 (100 unités)

I 500 - 600 (26)
[ 600 - 700 (16)
] 700 -800 (19)
[] 800-900 (s6)
[ 900 - 1000 (45)
[ 1000-
[ ] 1100-
[] 1200-
[ ] 1300-
[ 1400-
[ 1500-
[ ] 17s0-
[ 2000-
B 2250 -
I 5000 -

>

1100 (43)
1200 (31)
1300 (26)
1400 (21)
1500 (11)
1750 (24)
2000 (24)
2250 (15)
5000 (63)

Source : DGFIP, MAJIC, Métropolis
27034 (18) Réalisation : Métropolis, février 2021




Classification des espaces libres

N

Classification des espaces libres

- 1 - Densification favorable
2 - Densification a intégrer a un
aménagement plus large
[ 3 -Dénsification délicate (acces) R
4 - Densification peu recommandée Source : BD Ortho 2015, DGFIP, Métropolis
{topographie - proximité zone inondable) Realisation : Métropolis, février 2021

Pour des divisions parfois simples, il peut °tre utile de r
de structurer un (-+éterbdsigue ou pludconplexe. Op peuttpar exemple uniguement porter des prescriptions
sur | es acc s aux parcelles, ou contraindre ~ passer par u
propri ®taires © travailler ensemble pour optimiser | dam®n
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Quelle densité ? Une proposition

Les parcelles repérées doivent étre actualisées avec les permis de construire.

W \
Quelle densité pour les espaces libres ?
- 15 logements a Uhectare (660m?)
[ 12 logements & lhectare (830m?)

: : Source : BD Ortho 2015, DGFIP, Métropolis
10 logements a lhectare (1000m?) Réalisation : Métropolis, février 2021

‘ 5,5 hectares seraient a urbaniser en densification douce
Metropolis ‘ Ces espaces libres laisseraient la possibilité de créer 66 lot




Analysede la divisiorparcellaire
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Exemples

P ¥ e i - } 55, NcDU DOSSIERS PROPRIETAIRES+HADRESSES CADASTRE NBREDELOTS
ROy [MairielaelFronsacly | : ‘ DP3301515F0003 OUDREAU - GHEMIN DE LANDE E1280/ 259/ 764 2
R : : DP3301515F0009 LAUBERTON - IMPASSE DE PAN PERDU 21160 1
i " Sy s v 4 ; 4 DP3301515F0010 SO QLOS DESVIGNES - CHEMIN DELA GRAVETTE E47 1
3 ¥ DP3301515F0016 ZUNIGA - CHEMIN DELA GRAVETTE E1519/1530 1
& T DP3301515F0018 MATHEU - GHEMIN DE TIREMERLE 2144145 1
o e SRR DP3301515F0024 THUILIER - RENEVE - RTE DE FONSEGREDE 71195/91 2
- : 3 ) DP3301515F0026 DEVILLE - CHEMIN DELANDE E1145 3
o
DP3301516F0004 BAZZO - RENEVE - RTE DE FONSEGREDE 71192/193/194 2
DP3301516F0018 BERAKA - RUE DES PECHEURS E1563/287/194 2
DP3301516F0019 MASSE - ROUTE BRONDEAU DU TERTRE E1255/ 1256/ 422/ 423 2
DP3301516F0027 CAZENAVE MAHE - RUE DES FRERES LESPINASSE E1464/ 1466 2
DP3301517F0008/ 18 BERTIN/ GOUSIN - CHEMIN DELANDE E1000/ 1262/ 1268/1348 2
DP3301517F0006 FONDADOUZE FRECHIT- RUE DU PORT F417 2
DP3301517F0016 NAU - RTE DE BORDEAUX EB55 1
DP3301517F0031 VIDEAU - RUE DE FELDBACH E146/147/ 148 2
DP3301517F0034 MASSE - RTE BRONDEAU DU TERTRE E1256/855 2
DP3301517F0035 DOSSO - RTE BRONDEAU DU TERTRE EBS53 1
DP3301518F0018/ 28 LAULAN - PORT LAROQUE E1544 1
DP3301518F00022 SARL GRIMMO/ ADAM- 6 RTE DE FONSEGREDE 21186 2
DP3301518F0025 FAUQUEY - 04 GHEMIN DELANDE F296 1
DP3301518F0031 DUVIGNAC- RTE DE FONSEGREDE RTE DE RENEVE 2172 1
e N . o DP3301519F0003 BOURRICAUD - 04 RUE DE SISTON E1131 3
- { b I g S / DP3301519F0033 MEZIAN| - 16 RUE DE PEYTOT E929 1
15 Fiefaeloaint GormaintauteUe
3 77 1 DP3301520F0002 TERRAQUITAINE - ALLEE DES POMMIERS 21145/ 146/ 147 4
b / : e . R Y P L DP3301520F0016 GAETAN - CHEEMIN DE QUGNEFESSE ZN21 1
S 1 ) DP3301520F0026 ZUNIGA - CHEMIN DELA GRAVETTE E1528/1531 4
DP3301520F0028 RENIER - IMPASSE DE LANDE E305 1
PA3301520F0001 DIEGAM DIAM - ROUTE DE FONSEGREDE 2148 4
PC3301520F0028 MARTIN - RUEDU 8 MAI 1945 E371/372/ 656 1
PC3301520F0032 GHIHAB - ROUTE DE BORDEAUX £209/210 1

L 0 ®t nedient pas compte de la mutabilité des terrains par démolition dreconstruction . Un cas pourra étre intégré dans
les exemples exposés ci-aprés : la construction d & yetit collectif a la place d 6 vancien garage.

La construction en 2¢me rideau pose question sur les réseaux et notamment surl 6 as s ai nitsus exmeématp,p o pas d
qualité urbaine et en ayant un colt élevé pour le propriétaire

y

Metropolis + ZW/A



Exemples

ivisions
parcellaires des
6 demie

D

eres

annees

|-

: Fichiers fonciers 2017

'

.

DGFiP

Sources

ropolis

M

tion

BD TOPO / BD ORTHO. @ IGN 2018 - reproduction interdite
Metropolis + ZW/A
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PCodDetachement de 1 lot ( PCMI)

[PC 033015 20 K0028
AVIS DU MAIRE

Permic de consiruie

ran

stk

et

e iy

oL rROIE S s s
N e 2 3

CLOTURE CREFE GR I AGET
g LEOAAY el L:Hicn 08 ENIRELR: MAX

l 1. AVIS SUR LE PROJET DANS SON ENVIRONNEMENT I

.!..4,' ARERE OE HMITFS TIGFS
EXSTART

PORTAIL EXISTANT
v L P ARERE DF AAUISZS  ICES

ABATTU

E ME DU D MAL 1945

LA SERVITUDE
FERA U'OBJETD'UN,
ACCORD ",

| ARBRE OC HAUTTS TIGFS
EXISTANT 2BATTU
R=PLANTE

ARBSE DE KAUTES TIGES
HLANIE

SSERVANT LE. TERRAIN | X, ¥ 4

sesci o —
DISTRIBUTION o 2 PLACES JE STATICUNEMENT
- St s et i B T TR— -— | PoALs £X E2ILUSL
W i s s T =] | PLATE FXTERRAKL K
T —
Pp—Y publique, de ty
ique C14-100 dans le chemin privé commun,
2 ‘lan AP joiat, satisf du projet. C roser P - oy
DILECTRICTE pour p an réseau. La i SLPER ICIE TERRAN - SLIME (LrRon )

SHinise Sxeianie - 35E (ENVIRCK)
EMIRISL PROJLTLEL - 1307 {LMuloN)

par lo pétiti R s prop
équipements publics existants (art. L332-15 - Alinas 1 et 2 du code de I'urbanisme.

H0. T CRAVRLEN

Lavani e

AO FRGATONNE

M, 1 3 .
b s 186 vkl 277H
= MAMYE AZCeSs
26m*
1m2 RESEAUX TAE (§U of £V)

EAU POTABLE
ELECTRICITE of TELECOM
RESEAU £F

Demande de
Permis de construire
pour une maison individuelle et/ou ses annexes
comprenant ou non des démolitions

N 1340507

FUISARD

(I | T LY Y Y S K
ek 3> 015 2002

+ Vous aprandssoz ure maisonindhiduollo cu 505 annoes.
+Vous aménagoz pour (abItation touL o PEITIE TUNG L présece et e regus
construcion axisiants.

PORTAIL CREE

ous dtes unpartiulier Nedome [ weien 0]

PERMIS DE CONSTRUIRE

vom: S
[

[t s pbaie e - iollrs douvege @ § Deseialize Echote Pian Nt
Cotomtmetiom it el CONSTRUCTION D'UNE MAISON INDIVIDUELLE SCI MMR ! M.ROUCHDI MOHAMMED An]q PLAN DE MASSE i AR

ous tts ure pecsonne morsie 1557 (% W 8 ok 1745 14 Reute de Sordeactx Alsller Wil

oencainsien: SCT MMR Reton sl GCT JIEC0 ARVEYRES 25500 ARVEY2ES Archilechie

orer 810064, 8,%,3,9 8 0004 T mpesesosmiionsoi: SCL ROTA £ €55 PLANS SOKT DES LA%S D IRINCIIE ADVINISTRATIF, CLS BE FEUYEAT 3k KUCUN C45 7RI 508 U PAR

e escumce apersome ol : Macane] Norsew @

jow . ROUCHDL Prénen MOHAMED

v ROUTE  DE :EE{:?:VX -
e hammRd — o PC3301520F0028 MARTIN- RUE DU 8 MAI 1945 E371/372/656

Courrers de [adminieaion vuires s 5 dac Sions) e wutr personne, vealies
adano|

wadane (] Monsiour L] w0

M S ——— — Quelle vie du projet ?Dansle temps, il risque d 0 gvoir division .

P eEEE R LT Monsieur le Maire s d i nt esurrlao @qamacité juridique a refuser ce type de permis.
p—————" PP o actuelle, il n 6 eas possible d d i nt eae typer de développement, mais il est p
ot . créer des régles qui empéchent de reproduire cela. Ce projet avait posé probleme

des services de secours.

Metropolis + ZW/A Monsieur le Maire note que ces régles peuvent étre pénalisantes pour les proprié

Fervside = cosnie lecion ave avarienge e i cus,




DPoDétachement 1 lot

LAUBERTON IMPASSE DE PAN PERDU ZL160 1

Cbest un exemple de d®vel oppement |
Cela implique que la 1ére construction soit bien positionnée sur la

parcelle.

P G b 17 1a 208
Maws V2
v Fa

: | Départoment de la GIRONDE
Commune d'ARVEYRES

4, impasse de Pan -Perdu
Cadaslrs : section ZL n* 160

PLAN DE DIVISION

EXTRAIT PARCELLAIRE

Fchalla - 1/200

[ 2 1600 st o conserve v cmca Propaété oo Mindeasion LAUBERTON

2L 1800 (6) 1LOT 1 {termie & 2atr): 452 m?

DECLARATION PREALABLE

Déclaration préalable
Lotissements et autres divisions fonciéres N 13702707
non soumis a permis d'aménager
oF 3294545 Foo09

5

Vous &tes un particulier WMaduma B Monsiaur [
BOISSIERE

Prénom : représentant ladivision LAUBERTON

Nom:

Vous 8tes uns personne morals
Dénomination Raizon sariale
NYSIRET: L 1Ll L L Cotbore idiaus

Représontant de ta parsonns morale Madsme B Morsiour O

Nom - Prénom
Risiins i

Adrosss  tumaro 7 Vola :rue des Morilies.
Liowdit: ~.o . Localits :GRADIGNAN

Coda postal 3.1 3101171 Q 18P:L_ L Codox: s Pars

) Jaccepte de recovoir par couner électronique les documents transmis an cours dinsteuction par 'adminlstration &

Vadvosso ol-dessus,

sol dans n el e 03, 80 plus e,

Murkd WIR 112

(O THALES

SCot) 3¢ Glomibns . et

Si vous souhaitoz qua (03 courtors do fadiminisustion fautres que les dicision
préciscr son nom ot o5 coordonntos:  Madome [1  Monsiour [
Nom: WINTER . ... e Prom :Mutlel ..

slo - Selar THALES, Géomélies:Experts.

Vaia - & Hentl Dunant
Locsiité - COUTRAS

| THALES, BELAR d Cacinie €3340 036 1 2 wh 2 8310083 358 0 2 20051
AW asa AP I TR

Echelle : 171000

b

e ot ot o 19705
19404

Metropolis + ZW/A



PCoDeétachementde 1 ou 2 lots (PCMI/2)

Pe 23015 4o 10032

PC3301520F0032

CHIHAB- ROUTE DE BORDEAUX E209/210

Madene U

eewn: 1 HAMMED
Y.4.24933 . MEZOUREA
94 4, e MAROC
f—
s sy & deso0e 54 561
Reafeseiant te & parsanre Mars e

Madared Mossieu O

- ROUTE DE BORDEAUX
Laces . ARVEYRES

3010 Cedex:
TolApRaNA 1L indiosr 16 Ay evaNger s
5 Tk cermander hbite kT étanger : Sags © oi
ET_—»»"'T"'—' i i e décia e
PABEIZ0N S0 NOM B 865 COOIBONNGSS | magame Woasiew U Parsanne vorate U
= e
O elsen wosiele

Acresse - humirs

Ce projet fait

appara’tre un travail

sur | es

alignements et
détachement de parcelles. De fait, il est difficile de comprendre quels espaces sont attachés a quelle construction. Dans ce
cas, un PC valant division aurait pu étre demandé pour une meilleure lisibilité du projet, ou un volet paysager.
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