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CONSTAT de la DENSIFICATION des tissus urbanisés

Comprendre le processus de division parcellaire & |'oeuvre sur les territoires

RETOURS d’EXPERIENCE
Méthodologie a travers les expérimentations en cours
Pourquoi ¢ Comment mieux encadrer la division fonciére 2

POSTURES et MODES de GESTION

Comment se positionner face aux défis de la division parcellaire 2
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1 locataire sur 3 projette de devenir propriétaire

2. francais sur 5 souhaiteraient devenir propriétaires
d’une maison individuelle

Pour les 3/4 d’entre eux, cette maison se situerait
préférablement & la campagne, en périphérie,
ou & ¥2 heure d'un centre ville

1 francais sur 3 se déclare désormais intéressé
par 'habitat individuel groupé

Sources :  BVA, Observatoire de la vie quotidienne des Francais - Enquéte « les Francais et leurs logements », décembre 2015
HARRIS INTERACTIVE, Enquéte « Les logements d’hier, d’aujourd’hui et de demain, vus par les Frangais », mai 2011
CREDOC, Enquéte « Conditions de vie et Aspirations des Frangais », juin 2008
TNS Sofres pour I'Observatoire de la Ville « Les francais et leur habitat, perception de la densité et des formes d’habitat », janvier 2007
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m Devenir propriétaire

® Demeurer locataire

W Acqueérirun pavillon, une
maison individuelle

M Acquérir un appartement
dans un immeuble collectif

® 3 la campagne, a 1/2 heure d'un
centre-ville ou en périphérie

m en centre-ville

¥ ne se prononce pas

W Tout a fait intéressé
Plutdt intéresse
Plutdt pas intéressé

W Pasdu tout intéressé

[l Me se prononce pas

nos parcelles font des petits ... bonne nouvelle 2




Comment se concrétise ce mode de vie (révé) en Gironde ¢

16537 logements ont ét¢ autorisés en moyenne sur les 3 derniéres années 2014-2015-2016
dont 6718 maisons individuelles

ce qui représente
* 27% d’habitats individuels purs (4481)
* 14% d’habitats individuels groupés  (2237)
* 59% d’habitats collectifs (9819)

Source : MEEDDM,/CGDD/SOeS Sit@del2 (Logements autorisés par type et par commune)

m Individuel pur
w Individuel groupé
m Collectif

2 logements sur 5 construits en Gironde sont des maisons individuelles

800 m? de surface moyenne d’une parcelle a batir

358 ha de surface dédiée a I'habitat individuel pur
- QAN | 95.000 € prix de vente moyen d’un terrain

i . 136.000 € prix de vente moyen d’une maison neuve

43% d i vors | -
= des familles QV¥EC au moing yp ei::r:; o

Sources : FB - CAUE de la Gironde - mars 2017

Sources : SNAL, OISO et Observatoire NAFU - 2015
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10 ANS DE DIVISION PARCELLAIRE

Cp‘;’u\iﬂﬁ lNDng‘zf
2 70 logements is;us de 44 divisions parcellaires q'q,‘i\ 3 89 logements issu: de 59 divisions parcellaires

3 157 nouveaux habitants LiiaillAl:illi4 _ _ > 180 & 250 nouveaux habitants iiiaillall:
' ' 2 1077 m? de surface moyenne a batir
SO UMNRYTHME ANNUELMOYENDE: l / 3 _SOIT U RYTHME ANNUEL MOYEN DE ;

12 logements gttt addcdid ‘ 9 logements hbhdbbdbdddd
issus de ssus de

| 7 divisions sEEEEEE Ww‘ 6 divisions sERESN

lons

1 parmisida consfralie Sur 6 +/- 30% > 1 permis de construire sur 3

1 % du nombre total de logements de o commune

2 10 % dunombre total de logements de la commune
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6 ANS DE DIVISION PARCFELLAIRE

58 logements i...: - 48 divisions parcellaires

10 ANS DE DIVISION PARCFELIAIRE

EMENTS INDy,
& e

e soit un rythme annuel moyen de :

S 10 logements i.... < 8 divisions
P YYYS T
© 1/4 hdddd NEEE

Ly

815 m? de surface moyenne @ batir isse d'une division

128 & 145 nouveaux habitants iliaillAl:

> 1 permis de contruire sur 4

2 4% 4. nombre total de logements .
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Quelques arguments en faveur de la division parcellaire ("

=» Pour la commune

* répondre « pour partie » & ses objectifs de production de logements

e privilégier |'utilisation et la densification des tissus existants, prioritairement
a tout mode d’urbanisation extensive

 maitriser la consommation d’espace et éviter |'étalement urbain

* limiter ses codts d’investissement en équipements publics

=» Pour les ménages acquéreurs
* accéder a la propriété & « colt abordable » en résolvant |'équation
prix du foncier + colt de construction = capacité d’endettement

=» Pour les ménages vendeurs
e réaliser une plus-value & la revente d’une partie de leur terrain

Pour autant, toute division parcellaire ne doit pas se faire « & n'importe quel prix » |

NB : (1) Ne sont ici abordés que quelques motivations financiéres qui inclinent "a diviser", nonobstant les arguments, nombreux, liés aux usages, par exemple le partage d’un bien au bénéfice d’un descendant ou d’un ascendant direct, le maintien sur place du
propriétaire initial, I'adaptation aux parcours résidentiels, le vieillissement de la population, la réduction dues emprises fonciéres & entretenir ...
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OMPRENDRE

JS sans retenue |

Sur -deersification dum terrain uinifial
et créafion de 4 parcelles nouwvelles de 200 a 350 m*
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retenue |
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I I .
Le paysage des bondes dlacces et antres servifudes de passage ..
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DIVISIONS PARCELLA

| - -
accessibilite du fond de p%w{,w

P %
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POSITIVONS !

DIVISIONS PARCELLAIRES et réalisations locales

La servitude de misite soclale dans les optrotions o oamenagement
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METHODOLOGIE
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2> MARTILLAC commune périurbaine de 2377 habitants
placée, sous la double influence de la métropole bordelaise TN

&

(20 km, 20 min) et du bassin d’emploi de la communauté oy | g
de communes de Montesquieu PN g
5 T‘]’ & :.,. an

= Une commune qui se densifie depuis plus de 10 ans
par le jeu de la division parcellaire
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_ 44 hCI de périmétre de ZAC inscrits en zones uC,
1AUz, 2AU, (A et N) de la commune

B 40 ha de périmeétres d’EXTENSION delimités

par I'ensemble du foncier non béti des zones AU de la commune

C’\/—”"f/;—f:w%l
154 ha Lo by e
ok
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2> 15 ha et 65 parcelles de capacités fonciéres

résiduelles NON BAT'ES repérées dans les zones Ua, Ub, Uc et TAU des
secteurs du Bourg, de la Morelle et de Vigneau Bas
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i D?érime-lm- de la ZAC
| N Sites d'extension non bétis des zones AU
Capocilés résiduelles non béties repérées
S [ Pérmetre inifial d'étude

... & Martillac, le PERIMETRE d’ETUDES

susceptible de faire I'objet de redécoupages parcellaires représente :

139 ha

Tl e
i Lo - ! e
AN wp
Ce sont ces parcelles déja construites pouvant faire 'objet de redécoupages qui ]
constituent le PERIMETRE D’ETUDE du potentiel de division parcellaire. [ uy

r
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GENENTS INDIVD
>
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20012011 : 10 ans de division parcellaire

> 89 logements issus e 59 divisions parcellaires
> 180 & 250 nouveaux habitants iiiiAillAl:
2> 1077 m2 de surface moyenne a batir issue d'une division
SOIT UN RYTHME ANNUEL MOYEN DE :
9 logements AAAAAAAAA
issus de
6 divisions g
accélération sur les 2 derniéres années : 13 divisions
> 1 permis de construire sur 3
2> 10 % dunombre total de logements de la commune

nos parcelles font des petits ... bonne nouvelle 2




TYPES de divisions recensées

> 3 détachements parcellaires sur 5
ont fait I'objet d’une DIVISION en DRAPEAU (en FOND ou en FRONT de parcelle)

-> ‘I 7 % des divisions ont généré une PARCELLE LATERALE

-> ‘I 6 % des divisions ont produit des DECOUPAGES MULTIPLES

=> quelques DIVISIONS D’ ANGLE sont repérées « & la marge »

Sources : MARTILLAC, Responsable de I'Urbanisme, des Travaux et de I'Environnement
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... en 2001

Sources : MARTILLAC, Responsable de I'Urbanisme, des Travaux et de I'Environnement
Chiffres clés INSEE 28 juin 2012

Taille moyenne des ménages observée en Gironde (2,2 habitants par résidence principale en 2009)
Taille moyenne des ménages observée & Martillac (2,8 habitants par résidence principale en 2009)

r
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... €n 2011

Sources : MARTILLAC, Responsable de I'Urbanisme, des Travaux et de I'Environnement
Chiffres clés INSEE 28 juin 2012

Taille moyenne des ménages observée en Gironde (2,2 habitants par résidence principale en 2009)
Taille moyenne des ménages observée & Martillac (2,8 habitants par résidence principale en 2009)

r
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Nb de logements produits par division

-> 3 divisions sur 5 ont engendré la création d'1 SEUL
logement supplémentaire

e

-> ‘I 8 % des divisions ont produit 2 Iogements
supplémentaires

b

o
-> 21 /O des divisions ont généré la construction

de PLUS de 3 logements . .

Sources : MARTILLAC, Responsable de I'Urbanisme, des Travaux et de I'Environnement
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26 des DIVISIONS PARCELLAIRES

3
C . :
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=> partager une méthode et mobiliser
les leviers d’actions et les outils pour
encadrer les projets de divisions parcellaires

contraintes proximité du réseau coefficients seuils d'emprises caractéristiques
réglementaires d'assainissement d'emprises baties fonciéres paysagéres et
opposables collectif environnementales

e analyser le potentiel de densification
e élaborer une stratégie territorialisée différenciée de | S |
9 eSf i on dU p rocessus proximifédu pfoirndees cu'rcri.-sﬁques

réseau viaire généraleurs de morphologiques

* intégrer des principes réglementaires dans les PLU : - . elacomen o hsis wlbune
9 P P 9 regles |+ criteres d’aptitude + valeurs

AN

196 unités foncieres & fort potentiel

62 % de divisions drapeau o dont
17 % en divisions latérales g 96 unités foncieres de 2000 & 3000 m?

16 % en divisions multiples
quelques divisions d'angle

60 5 120 logements
issus de 40 & 80 divisions parcellaires
130 s 330 nouveaux habitants

C . :
gy CYCLE voloriser o nos parcelles font des petits ... bonne nouvelle 2
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. , . \ i i, S i 711 Potentiel Mesure
Mise en évidence du GISEMENT POTENTIEL | SIS i

| 0 Potentiel Nul

> 196 unités foncieres « FORT potentiel - N
=> 42 unites foncieres NON DIVISIBLES =

GISEMENT POTENTIEL de DIVISION PARCELLAIRE Emprise moyenne
en nb d'unités fonciéres el en ha (de surfaces cumulées) de ['vnité fonciére (en m?

196 unités foncieres & fort potentiel de division représentant 37 ha

97 unites foncieres & potentiel de division mesuré représentant 19 ha

42 unités fonciéres non divisibles représentant 9 ha

> 96 unités foncieres de 3000 m2 @ 2000 m?

276 unités foncieres de 2000 m2 & 1000 m?2
* 188 unités foncieres de 1000 m2 & 500 m?2

* 91 unités fonciéres de plus de 3000 m? et 131 unités fonciéres de moins de 500 m?2
POTENTIEL de GISEMENT POTENTIEL de DIVISION PARCELLAIRE

DIVISION SEUIL > 3000 m? | 3000 & 2000 m? | 20004 1000 m? | 1000a500m? | SEUIL <500 m?
FORT potentiel

Pofﬂ“ﬁel MESURE ites foncie ¢ unite fonciere

Pl valoriser le
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L'IMPACT de la division parcellaire & échéance du PLU 2

. scénario « HAUT »

. scénario « Fil de I'eau »

. scénario « BAS »

prolongement de la tendance observée sur les 5 derniéres années 2008 > 2013
accélération du processus de division parcellaire : 8 DP par an

prolongement de la tendance observée sur la derniére décennie 2003 > 2013
6 divisions parcellaires par an qui engendrent la création de 9 logements nouveaux
30% des autorisations d’urbanisme accordées pour la construction d’un logement individuel pur

20% des autorisations d’urbanisme accordées pour la construction d’un logement individuel pur

Divisions projetées

Logements créés

Habitants supplémentaires | Scénarios retenus

a echeance 2023

80 divisions

120 logements

entre 260 et 330 habitants scénario HAUT

40 divisions

60 logements

entre 130 et 165 habitants scénario BAS

> e 60 & 120 logements issus & 40 » 80 divisions parcellaires ?

> e 1305 330 nouveaux habitants 7 Lifiail All:

valoriser le
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=> aider les communes & faire émerger une stratégie
d’aménagement et de développement qui intégre le
potentiel de division parcellaire

=> aider les communes & identifier les besoins et

le phasage en matiére d’ouverture & |'urbanisation de
nouveaux sites d’extension

Ajuster les objectifs de développement et d’accueil de
population de la commune & échéance du PLU et a I'aune :
e des opérations d’aménagement en cours,

e des capacités fonciéres résiduelles non béties du tissu urbain,

e du potentiel de création de logements par division parcellaire,
e de sites d’extension ramenés a leur juste mesure.

Sources : MARTILLAC, Responsable de I'Urbanisme, des Travaux et de I'Environnement
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E POSITIONNER

o0l UC 10 ON PAF

I’'urbanisme

I'urbanisme tester et écrire la régle
I’'urbanisme accompagner, orienter, encadrer
I’'urbanisme et de

L8 CYCLE valoriser le
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E POSITIONNER

qestion de [c 5N PAR

AVANT, PENDANT, APRES Uéahoration duw PLU

STRATEGIES d'intégration des DP dans le PLU
ATELIERS DP « OAP »
ATELIERS DP « & la parcelle » (élus + instructeurs ADS)

CONSEILLER les porteurs de projets (particuliers)
DEMARCHES PARTICIPATIVES LOCALES (urbanisme négocié , AFUP issues de DP)

L8 CYCLE valoriser le
foncier urbain



=> proposer un appui technique et un accompagnement financier aux communes ou aux
EPCI qui intégreraient un volet d'étude spécifique division parcellaire lors de |"élaboration ou la
révision de leurs documents d'urbanisme PLU ou PLU(i)

Des démarches expérimentales
e révision de PLU : Martillac, Mios

«eo un appel a projet Ademe + CAUE + Conseil Départemental
e révision de PLU : St-Selve, Cénac

e mise en oeuvre du SCOT du Grand Libournais

Hegard sur le PLU en vigueur La Morelle La Morelle

- e -

i
s

- Py
T
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i

ey r
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=> pistes
réglementaires &

logements existants

— | nités fonciéres existantes

v Acces existanis

C
O]
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logements créés & I'issue des divisions
parcellaires

-------------- Nouvelles limites parcellaires

' Nouveaux accés
G houvelle servitude

de passage

Chapitre morphologie urbaine du réglement du PLU :

- Adapter le traitement de la bande d'accés ou de la servitude de passage et des clétures vis a vis de la qualité
du paysage urbain (ex. article 11)

- Fixer une largeur minimum de bande d'accés ou de servitude de passage, adaptée & I'opération de division
parcellaire (nombre de terrains rendus constructibles, nature des consiructions) et au type de circulation créé
(sens unique alterné, double sens) ; limiter les autorisations de construire aux seules opérations d'extension ef
de surélévation, en cas de non respect de ces conditions de réalisation (ex. article 3)

Chapitre equipements ef réseaux du reglement du PLU :

- Fixer une profondeur maximale des nouvelles bandes d’accés & compter de la voie de desserte (ce qui n'évi-
tera pas la création de servitudes de passages pour construire en troisiéme rang ; article 682 & 684 du code
civil) (ex. article 3)

- Imposer |'établissement d’un nouvel accés sur la voie o la géne pour la circulation est la moindre lorsque
le terrain est desservi par plusieurs voies ; fixer une distance minimale d'implantation d'un nouvel accés a
compter d'une intersection (ex. article 3)

A | nement tech

- ELABORATION ef/ou ADAPTATION du PLU (révision ou modification) : repérer au plan de zonage
la possibilité (ou non) de créer un accés & une nouvelle construction sous forme de bande d'accés ou de
servitude de passage + des profondeurs maximales différenciées de bandes d'acces

- PRISE de CONTACT avec le SERVICE INSTRUCTEUR et/ou le CAUE :

inciter le(s) pétitionnaire(s) & envisager la mutualisation des bandes d'accés

inciter le(s) pétitionnaire(s) & réfléchir & des implantations de construction qui n'obérent pas les possibilités de
mutualisation des bandes d'acces

- ARRETE accordant la DECLARATION PREALABLE de DIVISION : intégrer dans |'autorisation de
déclaration préalable de division, des recommandations qui confortent le réglement du PLU et le positionnement

de la bande d'accés
- DEPOT(s) d'une (ou des) demande(s) de PERMIS de CONSTRUIRE ou de PERMIS de CONSTRUIRE

VALANT DIVISION : accompagner la cohérence entre les permis de construire successifs a travers 'instruction

de points de vigilance particuliers et en se basant sur le Ter PC validé pour conditionner les suivants
Affention aux limites en mafiére d'opposabilité, ¢'est la pédagegie en amont qui aura le plus d'effet |

nos parcelles font des petits ... bonne nouvelle 2
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