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1. Cadrage territorial : attractivité et dynamique des territoires

Syntheése : un territoire a caractére résidentiel qui fonctionne sur sa dynamique locale
mais qui reste aussi impacté par les autres poéles d’emploi a proximité

« Une croissance démographique de prés de + 1.700 habitants par an, et plus de + 1300
ménages/an :
* Une croissance portée surtout par les communes de type « agglomération » et de
type « village » (armature urbaine du SCOT)

Source : INSEE 2018

©/ADEQUATION Marché immobilier et dynamiqgues résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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1. Cadrage territorial : attractivité et dynamiques des territoires

Une hausse de population portée par les communes de type agglomération et village
avec une croissance démographique (2013-2018) plus forte sur les communes rurales

© ApE

18 communes type Agglomération

Papuintion Mg Ledarmints Parilies Ereipicis I o Emph ] "29 Emknigarets
113275 hab. “5.5":'5'""5“ 57 310 Igls 30 976 fam. 54 848 empil Partde CiP+. 250 3 412 emm/an
zan annusl _hl";;‘;:"'ﬂ,'_l Galmamm ] {3ain snnued e snme| Pt Lo I
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0, 14% /an Tadlle s ménages 3.894%/an 0,.31%/an -0, 27%fan Basaiii EACy 17
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Boaumion SEnagar fogEments Famiies Tmpale e, oo Erpdod [}15? Fremeangements
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Source : INSEE 2018
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1. Cadrage territorial : attractivité et dynamique des territoires
Syntheése : un territoire a caractére résidentiel qui fonctionne sur sa dynamique locale
mais qui reste aussi impacté par les autres poéles d’emploi a proximité

+ Une croissance démographique de prés de + 1.700 habitants par an, et plus de + 1300 ménages/an :

* Une croissance portée surtout par les communes de type « agglomération » et de type « village » (armature
urbaine du SCOT)

« Un gain démographique plus marqué sur Vienne Condrieu Agglomération et de

maniére plus équivalente entre Annonay Rhone Agglo, la CC entre Biévre et
Rhone et la CC Porte de DromArdeche

Source : INSEE 2018

©ADEQUATION Marché immobilier et dynamiqgues résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022 1
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1. Cadrage territorial : attractivité et dynamiques des territoires
Une concentration de la population autour des péles d’emplois locaux. Un territoire

qui a gagné preés de 1.700 habitants/an entre 2013 et 2018, dont 40% sous l'impulsion
de Vienne Condrieu Agglomeratlon

Nombre d’habitants et taux de variation

) ] EPCI Nb hab Gain hab/an  Tauxvar/an
SCOT Rives du Rhone Vienne Condrieu CC du Pilat Rhédanien 16792 + 68 +0,41%
gglomeration Annonay Rhéne Agglo 48568 +350 +0,74%
CC du Val d'Ay 5947 + 26 + 0,44%
Vienne Condrieu Agglo. 90 357 + 669 +0,76%
CC Entre Biévre et Rhdne 67 971 +273 + 0,41%
CC Porte de DrémArdéche 47 239 +298 + 0,64 %
SCOT Rives du Rhéne 276 874 +1683 + 0,62%
CC du Pilat Rhodanien Région AURA 7 994 459 + 47 373 + 0,60%
EPCI voisins Nb hab Gain hab/an  Tauxvar/an
CC Pays Mornantais 28915 + 331
CC Pays de I'Ozon 26182 +285 | +113%
CC Collines du N Dauphiné 24 695 +217 O A73%

+ Al'échelle du territoire du SCOT, le taux de
variation se positionne & + 0,62 %/an, soit un gain

Annonay Rhéne Agglo de prés de 1700 nouveaux habitants par an.

* Les CA de Vienne Condrieu Agglomération et de
Annonay Rhéne Agglo enregistrent des taux de
variation de la population > 0,70%an.

Taux de variation de 1a * Les communes en déprise démographigque sont

population (2013-2018) davantage localisées sur les « extrémités » du
B Flusde2 territoire, sur les secteurs les plus éloignées des
‘ CC Porte de DrémArdeche " RET axes structurants
CC du Val d'Ay 041
0530
Inférieus & -O5

Source : INSEE 2018
©ADEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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1. Cadrage territorial : attractivité et dynamique des territoires
Syntheése : un territoire a caractére résidentiel qui fonctionne sur sa dynamique locale
mais qui reste aussi impacté par les autres poéles d’emploi a proximité

+ Une croissance démographique de prés de + 1.700 habitants par an, et plus de + 1300 ménages/an

Une croissance portée surtout par les communes de type « agglomération » et de type « village » (armature
urbaine du SCOT)

Un gain des ménages plus marqué sur Vienne Condrieu Agglomération et de maniére plus équivalente entre
la Annonay Rhone Agglo, la CC entre Biévre et Rhone et la CC Porte de DromArdéche

* Une partie Nord du territoire qui bénéficie d'une notoriété supérieure, avec

davantage de CSP+, et des revenus médians mensuels supérieurs a 3000€ pour de
nombreuses communes.

Source | INSEE 2018
©ADEQUATION Marché immobilier et dynamiqgues résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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1. Cadrage territorial : attractivité et dynamiques des territoires

Une part de CSP + et des revenus médians plus élevés au nord du territoire, plutot en

périphérie des villes centres

Part de CSP+
SCOT Rives du Rhoéne

Vienne Condrieu
Agglomération

CC du Pilat Rhoédanien

Annonay Rhéne Agglo

Partde CSP+

R Plusde20%

CC du Val d'Ay B Saz20%

B 0s15™
Mains da 10 %

CC Porte de DrémArdeche

©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022

EPCI

CSP +

CC du Pilat Rhéanien
Annonay Rhéne Agglo
CCdu Val d'Ay
Vienne Condrieu Agglomération
CC d’Entre Bievre et Rhone
CC Porte de DromArdeche
SCOT Rives du Rhéne
Région AURA
EPCI voisins

CSP +

CC Pays Mornantais
CC Pays de I'Ozon
CC Collines du Nord Dauphiné

Les CSP + sont davantage représentées au nord
du territoire, en lien avec les pbles d'emploi locaux
(Vienne notamment) et la proximité avec la

métropole lyonnaise.

Une part de CSP + globalement plus importante

en périphérie des ville centre.

Source : INSEE 2018
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1. Cadrage territorial : attractivité et dynamique des territoires

Syntheése : un territoire a caractére résidentiel qui fonctionne sur sa dynamique locale
mais qui reste aussi impacté par les autres poéles d’emploi a proximité

+ Une croissance démographique de prés de + 1.700 habitants par an, et plus de + 1300 ménages/an :
* Une croissance portée surtout par les communes de type « agglomération » et de type « village » (armature
urbaine du SCOT)
* Un gain des ménages plus marqué sur Vienne Condrieu Agglomération et de maniére plus équivalente entre
la Annonay Rhone Agglo, la CC entre Biévre et Rhone et la CC Porte de DromArdéche

« Une partie Nord du territoire qui bénéficie d'une notoriété supérieure, avec davantage de CSP+, et des revenus
médians mensuels supérieurs a 3000€ pour de nombreuses communes.

* Un parc de logements a I'échelle du SMRR composé a prés de 70% de maisons et qui
compte prés de 66% de ménages propriétaires de leurs logement.

Source | INSEE 2018
©ADEQUATION Marché immobilier et dynamiqgues résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022 15
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1. Cadrage territorial : attractivité et dynamique des territoires

Une prédominance de la forme urbaine individuelle a I'échelle du SMRR ; un
constat plus marqué sur les communes en accroche des villes centre/péles de vie...

Part de logements individuels

. R EPCI % de logements individuels
SCOTRives duRnone Vienne Condrieu CC du Pilat Rhodanien IR SNGS AR
Agglomération Annonay Rhéne Agglo 66%
CCduvalday EENE76
Vienne Condrieu Agglo 54%
CC Entre Bievre et Rhone _
CC Porte de DrémArdéche _
SCOT Rives du Rhéne 68%
Région AURA 50%

CC du Pilat Rhoédanien

EPCI voisins
CC Pays Mornantais
CC Pays de I'Ozon
CC Collines du Nord Dauphiné

% de logements individuels

* Un marché quireste encore tourné vers la
maison individuelle.

* Une part en résidences secondaires plutdt
minime en volumes et une part de logements
vacants globalement comparable a celle de Ia
région AURA.

Part de logements individuels
= Flus de 90 W
BDa30%
CC du Val d'Ay . 70 2 B0%
SO&70%
Maoins de 50 % Source : INSEE 2018

CC Porte de DrémArdeche

©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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1. Cadrage territorial : attractivité et dynamique des territoires

Syntheése : un territoire a caractére résidentiel qui fonctionne sur sa dynamique locale
mais qui reste aussi impacté par les autres poéles d’emploi a proximité

+ Une croissance démographique de prés de + 1.700 habitants par an, et plus de + 1300 ménages/an :
* Une croissance portée surtout par les communes de type « agglomération » et de type « village » (armature
urbaine du SCOT)

* Un gain des ménages plus marqué sur Vienne Condrieu Agglomération et de maniére plus équivalente entre
la Annonay Rhone Agglo, la CC entre Biévre et Rhone et la CC Porte de DromArdéche

« Une partie Nord du territoire qui bénéficie d'une notoriété supérieure, avec davantage de CSP+, et des revenus
médians mensuels supérieurs a 3000€ pour de nombreuses communes.

* Un parc de logements a I'échelle du SMRR composé a prés de 70% de maisons et qui compte prés de 66% de
ménages propriétaires de leurs logement.

« Une dynamique économique positive entre 2013 et 2018 avec des emplois en
progression (surtout sous lI'impulsion de la CC entre Biévre et Rhone). Une proximité
également avec d'autres poles d’emploi majeurs (dont la métropole de Lyon) qui
impactent aussi les migrations pendulaires et résidentielles.

Source | INSEE 2018
©ADEQUATION Marché immobilier et dynamiqgues résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022 17
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1. Cadrage territorial : attractivité et dynamiques des territoires

Des migrations pendulaires (INSEE 2018) qui témoignent de flux domicile-travail
plutét locaux avec également pour le nord et le sud du territoire une influence
significative des pdéles d’emploi a proximité (dont la Métropole de Lyon)

«®
Exemple de lecture: ..
- Enjaune, les communes ou travaillent les actifs s s
résidant sur la CA Vienne Condrieu o .

- ERMBIEE, /es communes ou travaillent les actifs
résidant sur la CC Porte de Dromardeche

Communes ou travaillent les actifs
résidant sur la CA Vienne Condrieu

Communes ou travaillent les actifs
résidant sur la CC du Pilat Rhodanien

Communes ou travaillent les actifs » . - e . 3
résidant sur la CA Annonay Rhéne CC du Pilat Rhodanien_ _ | CC Entre Bievre et Rhoéne

Agglo . .
C(g)?nmunes ou travaillent les actifs

résidant sur la CC Entre Biévre et

BBAMRunes ou travaillent les actifs
résidant sur la CC Porte de Dromardéche

Communes ou travaillent les actifs R
résidant sur la CC du Val d'Ay CA Annonay Rhone|Agglo

CC Porte de Dromardéche

Source : INSEE 2018

.

v’ 1
CCdu \O/al d'Ay

©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Synthése : un territoire du SCOT dynamique avec des spécificités marquées en termes
de fonctionnement des marchés immobiliers

« Une production de logements neufs en cohérence avec la croissance

démographique et les objectifs du SCOT envisagés malgré des situations contrastées
selon les territoires.

©/ADEQUATION Marché immobilier et dynamiqgues résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Une production de logements cohérente avec la croissance démographique et avec les
objectifs fixés par le SCOT ; un pic observé en 2021 qu'il faudra vérifier en date réelle

Evolution de la production de logement
SCOT Rives du Rhéne

1561 1513
1185
- i l

1883

Obj SCOT

13493

16%

B Collectif
17%

0,
26% 27% B Individuel pur
2818 2811 2812 2813 2814 2815 2815 2818 2819
Construction moyenne Construction moyenne Ratio prod pour 1000 hab N
EPCI annuelle 2010-%/021 annuelle 2019-%/021 ® 2013-2021 Objectif SCOT
CC du Pilat Rhodanien 68 68 4,1 86
CA Annonay Rhéne Agglo 264 288 5% 256
CC du Val d'Ay 27 20 33 29
CA Vienne Condrieu Agglo. 478 616 6,8 489
CC d'Entre Biévre et Rhéne 347 362 5% 398
CC Porte de Dromardéche 196 163 35 255
SCOT Rives du Rhéne 1379 1517 5,5 1513

15% Individuel groupé

Source : Sitadel 2022, PC commenceés, Neuf + Acquisition Amélioration, Hors résidences services, Date Réelle jusqu’en 2018 Date de Prise en compte 2019 - 2021

©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Sur la moyenne 2019-2021, environ 1500 logements par an ont été produits en
moyenne sur le territoire, en cohérence avec I'objectif fixé par le Scot

Production moyenne annuelle 2019-2021
SCOT Rives du Rhéne

Construction

EPCI moyenne annuelle Objectif SCOT
CA Vionne Condricy 2019-2021
s s wrm ———— -
CC du Pilat Rhodanien 68 86
CA Annonay Rhéne Agglo 288 256
CC du Val dAy 20 29
CA Vienne Condrieu Agglo. 918 =
CC d’Entre Biévre et Rhone ez e
CC Porte de DrémArdéeche 163 255
SCOT Rives du Rhéne 1517 1513

* Une construction moyenne annuelle entre 2019 et 2021
globalement comparable a l'objectif du SCOT mais avec des
disparités géographiques :

* La CAVienne Condrieu a produit environ 120
logements de plus que 'objectif fixé par le SCoT.

"QC dEntre Bivee et Rhing, + La CC Porte de DromArdéche a observé un déficit de
production par rapport a son objectif.

* Sur les autres territoires, une production plutdt

CA Acnonay Rhine Aggo, I IS s 4 3 i cohérente par rapport a l'objectif.

+ Unevigilance a avoir dans I'analyse au regard des différences
pouvant exister entre date réelle et date de prise en compte.

CC Porte de Drdmardéche.  Vaolume snnusel moyen de production [13-21)
W =0 2150 lcommanistan
B 30 5 50 Ssgemenksian
B8 a0 ingemantsian
PMasres cio 10 ko reeenbstan
AL L Autune proguction

Source : Sitadel 2022, PC commenceés, Neuf + Acquisition Amélioration, Hors RS, Date Réelle jusqu'en 2018 Date de Prise en compte 2019 - 2021

©/\DEQUAT|ON Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Par rapport a I'objectif fixé par le SCOT, une production réelle équivalente, mais cachant
des disparité au sein des EPCI

Delta entre objectif ratio de production pour 1000 habitants du SCOT, et ratio de

production réelle pour 1000 habitants Objectif de ratio de

Ratio de prod. Pour

i o EPCI roduction pour 1000
SCOT Rives du Rhéne 1000 hab 19-21 P uction ZCOT
CC du Pilat Rhodanien 41 51
CA Annonay Rhéne 59 53
Agglo ! !
CC du Val d'Ay 33 49
B CA Vienne Condrieu 6,8 57
o o Wk : e L CC d’Entre Blivhrgne; 53 59
NG - CC Porte de
Dromardéche S5 S
SCOT Rives du Rhéne 55 55
Région AURA 5,0 -
> « Des situations contrastées selon les
. N intercommunalités mais également
Sant-Rambert-of Aon au sein méme des territoires a une
Anpeyien échelle communale.
Delta entre objectif ot réalité de
preduction pour 1000 hab
BB Entre 10 ot 50
B Entre St 10
O Porty de Drdmarghchg) W Envre Set.3
Intre ] 3
Entre 1t
Entre 30t

0 Entre et 0

Source : Sitadel 2022, PC commences, Neuf + Acquisition Amélioration, Hors RS, Date Réelle jusqu'en 2018 Date de Prise en compte 2019 — 2021
Données SCOT
©/\DEQUAT|ON Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers
Synthése : un territoire du SCOT dynamique avec des spécificités marquées en termes
de fonctionnement des marchés immobiliers

+ Une production de logements neufs en cohérence avec la croissance démographique et les objectifs du SCOT
envisagés malgré des situations contrastées selon les territoires.

« Plusieurs indicateurs, témoins d’'une tension de marché en neuf qui commence a
s'observer:
- Un stock d'offre neuve qui baisse quasiment partout et la crise/pénurie actuelle
pourrait aggraver la donne...
- Des difficultés a freiner la périurbanisation en raison d’une offre trop faible dans
les centralités de I'agglomération.

©ADEQUATION Marché immobilier et dynamiqgues résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022 24
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers
Depuis 2018, une absorption moyenne entre 300 et 400 réservations sur le territoire
du SCoT, pour un prix moyen m2 entre 3.000 et 3.150 €/m?2 hors stat.

Evolution de I'activité en promotion immobiliére (collectif + individuel groupé)
SCOT Rives du Rhéne

600

3150 €
3127 €
507
500 3088 € 452 436 447 3100 €
402 L~ 404
400 379 3 € 386
3034.€ 314 330 3050 €
300 300 257
0% 239
\ 208188 3000 €
200
100 II 2950 €
0 2900 €
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
mmm Mises en ventes mmmm \/entes mmmm Offre Prix moyen m?2 HS coll
o o o o o o o % ind. Groupé
0% 20% 10% 50% 10% 10% 25%

dans les MeV

Alors qu’entre 2015 et 2020, 75 a 90% des mises en ventes et des réservations ont été portées par la CA de Vienne Condrieu, I'année 2021 n'a pas suivi cette
tendance : en effet, seulement 1/3 des mises en vente se sont faite sur la CA Vienne Condrieu. Certains territoires ont vu leur mises en vente progresser de
maniere significative a I'image de la CC Entre Biévre et Rhdéne et dans une moindre mesure la CA Annonay Rhéne Agglo.

L'individuel groupé oscille entre 30 et 70 logements mis en vente chague année, exception faite de 2018, avec un pic de plus de 170 logements.

Un fait marquant: malgré la chute des mises en vente observée sur la CA Vienne Condrieu (< 100 mises en vente), les ventes sont restées sur des niveaux
trés élevés (> 300 ventes) entrainant de fait la chute de I'offre commerciale disponible sur ce secteur.

Un prix moyen des ventes qui reste a relativiser et trés dépendant aussi de la géographie de l'offre.

Source : Observatoire FIL CA Vienne Condrieu 4T 2021 et Plateforme Promotion France Adéquation
©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Synthése : un territoire du SCOT dynamique avec des spécificités marquées en termes
de fonctionnement des marchés immobiliers

Une production de logements neufs en cohérence avec la croissance démographique et les objectifs du SCOT
envisagés malgré des situations contrastées selon les territoires.

Plusieurs indicateurs, témoins d’'une tension de marché en neuf qui commence a s’observer:

- Un stock d’offre neuve qui baisse quasiment partout et la crise/pénurie actuelle pourrait aggraver la
donne...

- Des difficultés a freiner la périurbanisation en raison d'une offre trop faible dans les centralités de
I'agglomération.

- Un marché du LLS également en « perte de vitesse » pouvant inquiéter quant a
I'offre future proposée aux classes « modestes »

©ADEQUATION Marché immobilier et dynamiqgues résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Des livraisons de logements locatifs sociaux qui représentent en moyenne 230
logements locatifs sociaux par an sur le territoire du SCoT

Evolution des livraisons de logements locatifs sociaux
SCOT Rives du Rhéne

Livraisons moyennes annuelles 2010-
2020
CC du Pilat Rhodanien 5
CA Annonay Rhéne Agglo 46
CC du Val d'Ay 1

e CA Vienne Condrieu Agglo. 66
; CC d’Entre Biévre et Rhéne 68
CC Porte de Dromardéeche 44
SCOT Rives du Rhéne 230
Région AURA 9 654
1]
2ale el L L cB1d 2815 JiLE JHIT Tal8 a1 aza

» Une activité qui reste globalement contenue en termes de volumes et principalement concentrée sur 4 EPCI : la CA Annonay Rhéne Agglo,
la CA Vienne Condrieu, la CC d’'entre Bievre et Rhone, et la CC Porte de Dromardeche.

EPCI

Source : RPLS 2020
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Synthése : un territoire du SCOT dynamique avec des spécificités marquées en termes
de fonctionnement des marchés immobiliers

+ Une production de logements neufs en cohérence avec la croissance démographique et les objectifs du SCOT
envisagés malgré des situations contrastées selon les territoires.

« Plusieurs indicateurs, témoins d’'une tension de marché en neuf qui commence a s’observer:
- Un stock d’offre neuve qui baisse quasiment partout et la crise/pénurie actuelle pourrait aggraver la donne...
- Des difficultés a freiner la périurbanisation en raison d'une offre trop faible dans les centralités de
I'agglomération.
- Un marché du LLS également en « perte de vitesse » pouvant inquiéter quant a I'offre future proposée aux
classes « modestes »

« Un marché de la revente qui reste encore tourné sur la maison individuelle mais une
demande qui reste bien présente avec des volumes de transactions qui progressent
guelque soit la forme urbaine (collectif, maison, lot a batir).

« Des prix qui connaissent une tendance haussiére mais qui restent encore cohérents
avec le budget des ménages locaux.

©ADEQUATION Marché immobilier et dynamiqgues résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022 28
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Sur la période 2020-2021, le nombre de transactions en collectif a été multiplié par
2,3 comparé a l'année 2015

Evolution du volume de transactions en appartements anciens entre 2015 et 2020-2021 (moyenne annuelle)
SCOT Rives du Rhéne Volume de vente en

EPCI V(\e/r?tlg?nezdo(_:i s 2020-2021 x)
CA Ve Condriey (moyenne annuelle)

CC du Pilat Rhodanien n 15 x 1,4
CA Annonay Rhéne Agglo 40 140 x 3,5

CC du Val d'Ay 1 4 X 4

CA Vienne Condrieu

Vienne Condrieu Agglo. e g 52
CC cu Piat Rhodanin, CC d’Entre Biévre et Rhéne 48 5 RZS
CC Porte de Dromardéche 25 52 X 2,1
SCOT Rives du Rhdne 359 821 X2,3

Exemple de lecture

@ Volume 2015 > Volume 2020-2021

- :
dlon
» Biage-de Soumilion

°
Saloe-yur-Sarns

@ \olume 2015 = Volume 2020-2021 + Un nombre de transactions
qui a plus que doublé entre
. Volume 2015 < Volume 2020-2021 2015 et une périoole récente

Q@
i trepasi e _
éx:de e ; (moyenne 2020-2021).

* Des volumes de transactions
toujours portés par la CA de

. Volume de ventes d'appartement en 2020-2021 Vienne Condrieu .
(moyenne annuelle)

gam-p{nb«t-d'mwn .

Areeyon

O Volume de ventes d'appartement en 2015
CA Annonay Rhine Agga,

B e el g

« Une progression sur
'ensemble des secteurs
méme si elle reste plus

CC Porte de Crdwardicha.

welume de transactions importante sur la CA
d'appantement Annonay Rhéne Agglo et la
——— 300 CC Entre Biévre et Rhéne
Ly
VT g vl vy B 100
' T80

Source : données PERVAL

©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Un prix moyen qui progresse plus fortement sur la CA Vienne Condrieu Agglo sous
I'impulsion des communes périphériques a Vienne

Prix moyen m2 des appartements anciens en 2020-2021
SCOT Rives du Rhéne

Prix moyen m?

Prix moyen m?

Taux de variation

CC du Mat Rbhackanan

EPCI appartement appartement du orix
4 Veone Condrey 2015 2020-2021 P
CCdu Pilat 1627 € 1742 € 7%
Rhodanien
CA Annonay Rhone 1074 € 1066 € -0,7%
Agglo
CC du Val d'Ay 805 € 827 € +2,7%
CA Vienne Condrieu 2009 € 2326 € +15.8%
Agglo.
CC d'Entre Blevrc? et 1633€ 1781 € 91%
Rhone
CC Porte de 1170 € 1237 € 57%
Dromardeche
SCOT Rives du 1770 € 1978 € 1,8%
Rhoéne

V;w«ic«.y =)

Mnon

oc Edvre ot Rhine + Ventes de 2020 et 2021( en cumulé)

Traitements réalisés :

CA Aononay Rhice Agga, |8

P

int-Vikier CC Porte de Drdmardbote,

OC cu Vil o'Ay,

©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022

* Appartements anciens (retrait VEFA)
» Pas de valeur moyenne pour les communes
enregistrant moins de 5 transactions sur la période

2020-2021

Prix m? moyen appartement |2020-2027)

B Plus de 3000 €/m*

Bl 2500 - 3000 €/m'
B 2000 - 2500 €/my

1500 - 2000 €/m*
1000 <1500 €y

B Meins de 1000 €/m*

Source : données PERVAL
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Sur la période 2020-2021, selon Perval, le nombre de transactions en individuel a
été multiplié par 2,1 comparé a I'année 2015

Evolution du volume de transactions en maison entre 2015 et 2020-2021 (moyenne annuelle)
SCOT Rives du Rhéne

Volume de vente

EPCI Volume de en 2020-2021 (%)
CA Vienne Condrey vente en 2015 (moyenne
annuelle)
CC du Pilat Rhodanien 81 153 x19
CA Annonay Rhéne Agglo 68 265 X 3,9
CC du Val dAy 21 45 X 2,1
CA Vienne Condrieu Agglo. SIEs ges L
CC d’Entre Blevr? et 280 557 X2
Rhoéne
CC Porte de Dromardeéeche 165 334 X2
SCOT Rives du Rhéne 929 1961 x 2,1
Exemple de lecture
@ Volume 2015 > Volume 2020-2021 * Un nombre de transactions qui a

@ Volume 2015 = Volume 2020-2021 dpublé entre 2015 et une période
récente (moyenne 2020-2021).

ite Volume 2015 < Volume 2020-2021

CC dEntre Bidwe ¢t Rhire * Une dispersion des transactions

plus marquée que sur le

logement collectif.

* Une progression plus marquée
en termes de volumes sur la CA
. Volume de ventes de maison en 2020-2021 Annonay Rhéne Agglo (volumes
(moyenne annuelle) multipliés par 4).

O Volume de ventes de maison en 2015

CC Porte de Crimandéchg,

Volqudﬂ transacticns * Surles autres territoires, les
de maisan volumes ont doublé.
——— 300
CC o Vil GPhey, T B
780

Source : données PERVAL
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Un coeur d'offre en maisons entre 150 et 200 K€

Prix moyen des maisons de 80 a 120 m2 en 2020-2021

Prix moyen maison Prix moyen Taux de
SCOTRives duRhons EPCI 80 -120 m? ma's°’:n82° ~120 | ariation du
2015 2020-2021 prix
CC du Pilat .
CA Annonay X
Rhone Agglo 6,9%
CC du Val d'Ay 1979%
CA Vienne X
Condrieu Agglo. 268604 € 19%
CC d’Entre Biévre .
et Rhéne 20,2%
CC Porte de .
Dromardéche 15,8%
SCOT RlvesA du o
Rhoéne

Traitements réalisés :
YN « Ventes de 2020 et 2021 (en cumulé)
5~ a;mcgm « Marché de la revente (pas de maisons neuves)
: » Surfaces entre 80 et 120 m?
+ Pas de valeur moyenne pour les communes
enregistrant moins de 5 transactions sur la période

<€ Ports de Dromargiche. Prix moyen maisan {2020-2021)
B 300 000 - 350000 €

250000 300000 €
N 200 000 - 250000 €
B 150 00 - 200 DDO €

W B Mains de 1S0 000 €
Abserce de valour Source : données PERVAL

©/\DEQUAT|ON Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Sur la période 2020-2021, selon Perval, le nombre de transactions de terrains a été
multiplié par 2 comparé a I'année 2015

Evolution du volume de transactions de terrains entre 2015 et 2020-2021 (moyenne annuelle)

SCOT Rives du Rhoéne Volume de vente

EPCI Volume de en 2020-2021 (x)
CA Vienng Condriew vente en 2015 (moyenne
annuelle)
CC du Pilat Rhodanien 6 22 x 3,6
CA Annonay Rhéne Agglo 13 73 x 5,6
CC du Val d'Ay 3 10 X33
CA Vienne Condrieu Agglo. 2 =) ST
CC du Mat Rhacknmn
CC d'Entre Biévre et Rhéne ae 7 e
CC Porte de Dromardeéche 17 34 X2
Exe SCOT Rives du Rhdne 133 273 X2
. - O Volume 2015 > Volume 2020-2021
1) Y 5
SinvMaunce 1Exil oy -
O b ,“g:'u ’ o O Volume 2015 = Volume 2020-2021
Lo Biage-ce- ssicn
o i ° ® O Volume 2015 < Volume 2020-2021 Traitements réalisés :
Bkl o regane « Terrains & usage usages
COC dEntre Sévwre et fhdne d’'habitation

» Terrains achetés par des

Qo
Sant-Rambert-d Abon particuliers

ANy en
O Volume de ventes de terrain en 2015

Volume de ventes de terrain en 2020-2021
(moyenne annuelle)

€C Porte de Didmardiche

Volums de transactions de
temrains en 200

\J\,W CC du Vil &'Ay,

©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers
Lot a batir en diffus : Sur le territoire, le coeur d’offre en terrain se valorise entre 50
et 150 €/m?2

Prix moyen m2 pratiqués pour les terrains (2020-2021)

. . Surface Prix unitaire . 5
SCOT Rives du Rhéne EPCI moyenne moyen Prix moyen m
@AvemeCoodku cC du Pilat Rhodanien 880 m? 70 000 €
CA Annonay Rhéne 1100 m? 62000 €
Agglo
CCdu Val d'Ay 1830 m2 38000 €
CA Vienne Condrieu 800 m? 120 000 €
Agglo.
CC d'Entre Blevr(::- et 1030 m?2 77 000 €
Rhéne
CC Porte de 940 m? 60000 €
Dromardéeche

Traitements réalisés :

+ Ventes de 2020 et 2021 (en cumulé)

) + Terrains a usage d’habitation Individuelles

W Ce dEaire Bibie ot B + Vendeurs Professionnel, Particulier, SCI et Entreprises
* Acquéreurs particuliers

. _ » Pas de valeur moyenne pour les communes
%W : \ e . enregistrant moins de 5 transactions sur la période

Prix moyen m’ des terrains (2020-2021)
R T 2

B 200 - 250 &/m?
B 150 - 200 €/m?

100 - 150 €/m'
S0 -)00 €/m?
CC éy VYl ) ¢
2S5 -S0€m*
10 -25 €/ Source : PERVAL
© ADEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022 Sirsence de valeurns
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Une surface moyenne des terrains qui stagne entre 900 et 1000 m?2, pour un prix

unitaire de + 10 000 € en 5 ans

Evolution des prix unitaires et de la surface moyenne des terrains par années

SCOT Rives du Rhoéne

1050 89144 €

1000
84981 € 0972
950 84 257 €
900
80 206 € 896
850
800
2015 2019 2020 2021

—e—Surface moyenne par terrain (en m?2)

©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022

—e—Prix unitaire moyen des terrains

90 000 €

85000 €

80 000 €

75000 €
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Synthése de valeurs pratiquées sur les différents marchés

' ' .
$ aEm
e -
Marché de la revente Marché de la promotion immobiliére

Collectif Individuel

Prix m2 moyen Prix T3 moyen

COL (hors pkg)  (pkginclus)

VCA —
2326 €/m? VCAZ«‘='
TR 3190€/m
268 K€
1781 €/m2 = — -
— 193 K€
2 Annonay Rhéne Agglo——
1742 €/m — > 6506/rm?
186 K€ S
2500 €/m?
—— Annonay Rhéne Agglo EBR—
N i 174 K€ 2 430€/m?
1237 €/m? m
—
170 K€
Annonay ——
Rhoéne Agglo
1066 €/m?2
== valday S,
— 153 Ke Pilat Rhédanien
827 €/m? 2 200€/m?2

©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022

”~

Marché terrain + maison

Lotissement

VCA
— VcA 200 ke T
215-235 K€
Annonay
Rhoéne Agglo
+-/185 K€

—— 170-185 K€ h

Annonay Rhéne Agglo —

=-

160-185 K€

+/-160 K€

235 K€

225 Ke &/

220 K€ =

Diffus

—— VCA

—

280 K€

240 K€

235 K€

Annonay

Rhone Aiilo
—

220 K€

—
200 K€
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2. Analyse du contexte des marchés immobiliers

Synthése des marchés immobiliers par EPCI

Vienne Condrieu Agglomération : un territoire dynamique, qui porte 40% de la croissance avec
une production de logements neufs soutenue sur la période récente et des transactions qui ont
doublé en collectifs en 5ans. Un stock qui s'asseéche malgré un essor de I'activité immobiliére ;

La CC du Pilat Rhodanien : une production de logements neuf en deca des objectifs SCOT et
structuré autour de la maison individuelle. Un territoire attirant aujourd’hui plutét une clientéle en
individuel avec un revenu médian parmi les plus élevés ;

La CC entre Biévre et Rhdéne : une intercommunalité qui enregistre une forte dynamique et un
marché immobilier marqué par I'arrivée d'opérateurs sur la partie ouest. Des volumes de
transaction qui ont fortement progressé attirant une population locale et de la métropole de Lyon

Annonay Rhone Agglo : un marché qui se structure progressivement y compris via la promotion
immobiliere méme si les volumes sont encore contenus ;

La CC Porte DromArdéche : un marché encore fortement marqué par la maison individuelle et sur
lequel le marché en promotion immobiliére devra forcément rester cohérent avec les marchés
connexes ;

La CC du Val d'Ay : un secteur a la croissance démographique et économique modérée, qui se
traduit dans la dynamique du marché immobilier.

©/3\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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Propriété
intellectuelle

Ce document est protégé par un copyright (©).

Il est destiné au seul usage de Syndicat Mixte des
Rives du Rhéne et ne peut étre diffusé auprés de
personnes physiques ou morales extérieures a
I'entreprise sans notre accord.

Les méthodologies d'intervention, les mises en
ceuvre s'ensuivant et les techniques d'investigation
sont la propriété d'ADEQUATION.

Auteurs

Cette mission a été conduite par Fabrice Chauvin
et Caroline Esposito.

Pour toute information au sujet de cette mission,
Nous Nous tenons a votre disposition.

Fabrice Chauvin
P.0621314215
f.chauvin@adequation-france.com

Caroline Esposito
c.esposito@adequation-france.com

La société ADEQUATION

Parce que les évolutions sociétales et technologiques interagissent avec les lieux de vie, de
travail et de consommation des frangais, parce que le développement des territoires suppose
innovation et anticipation, les acteurs des marchés de I'immobilier, du foncier et de la
construction connaissent une période de grandes mutations ou foisonnent les
questionnements commme les opportunités. S'en saisir demande de plus en plus d'acuité.

Depuis 1992, la société ADEQUATION observe, analyse et étudie les marchés immobiliers
résidentiels en France. Elle aide les acteurs de la filiere a mieux comprendre leurs marchés et
leurs enjeux pour y développer les meilleurs projets et définir les stratégies les plus efficaces. Une
expertise au long cours qui en a fait un acteur réputé et incontournable.

Dans cet objectif, ADEQUATION réunit un triptyque singulier d'activités : data, études, conseil.
Trois métiers guidés par un principe d’hybridation adressé a 'ensemble des acteurs de la
filiere : promoteurs, investisseurs, institutionnels, collectivités territoriales, bailleurs.

Adossée a un solide ancrage territorial (7 implantations régionales), ADEQUATION maille
'ensemble du territoire national et s'est dessinée une place de leader qui agit quotidiennement
pour sécuriser, accompagner et anticiper la réussite des projets et des stratégies, en réponses
aux contraintes et aux opportunités d'un marché immobilier en pleine mutation.

CHIFFRES CLES

» 103 collaborateurs au 1¢" janvier 2021

* 130 sociétés partenaires au coté dADEQUATION dans le cadre de ses activités

* 900 clients actifs

* 3750 missions d'études et de conseil en 2020

* 24000 études en ligne en 2020

» 70 aires de marchés couvertes par nos observatoires immobiliers

» 7 implantations régionales : Lyon, Paris, Montpellier, Nantes, Bordeaux, Nice et Lille
* Société créée en 1992

* 9559 000 € de chiffre d'affaires en 2020, soit + 14 % de croissance par rapport a 2019

©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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Nos implantations

LYON
31 rue Mazenod
£2002 Lyon

T.0472008787

PARIS

32 avervor de 'Opers
15002 Paris

I 40281200

MONTPELLIER

50 rue Ray Charles
34000 Montpelliar
T.04670793900

BORDEAUX

Th rue Ceorges Bormnac

33000 Bordeaux
I, 06 24 307243

NANTES
I alkse Duguesne
L4000 Nantes

T. 02 4D 85 64 64

NICE

23 rue Jean Canavese

OBIO0 Nice
I o4as5 0

©/\DEQUATION Marché immobilier et dynamiques résidentielles - SCOT Rives du Rhéne - 18 octobre 2022
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mairie
19 rue Avit Nicolas

BP 20 318

38 150 Salaise sur Sanne

tél.: 04 74 29 00 80

fax: 04 74 86 52 02
mairie@mairie-salaise-sur-sanne.fr
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Operation « le Clos des Marronniers »

mardi 18 octobre
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Sur YL

Situation du projet au sein du centre-bourg

M Airie 19 rue Avit Nicolas - 38 150 Salaise sur Sanne - t&l. : 04 74 29 00 80 - fax : 04 74 86 52 02 - mairie@mairie-salaise-sur-sanne.fr 43



Méthodologie

e Reédaction d’un cahier des charges

- programmation,

- stationnements,

- orientation et alignement,
- végeétation,

- déplacements doux

 Consultation bailleurs

e Organisation d’une présentation aux riverains

M Airie 19 rue Avit Nicolas - 38 150 Salaise sur Sanne - t&l. : 04 74 29 00 80 - fax : 04 74 86 52 02 - mairie@mairie-salaise-sur-sanne.fr
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Retour d’expériences

 Un batiment qui permet de favoriser le vivre
ensemble

e Maitrise fonciere

* |nvestissement financier réduit pour la commune

M Aairie 19 rue Avit Nicolas - 38 150 Salaise sur Sanne - t&l. : 04 74 29 00 80 - fax : 04 74 86 52 02 - maire@mairie-salaise-sur-sanne fr
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Illustration de I'immeuble

VIVRE ENSEMBLE
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Illustration de I'immeuble
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or

v

Prochain objectif
de la collectivité

Répondre a la demande croissante en
immeuble collectif privé

M Aairie 19 rue Avit Nicolas - 38 150 Salaise sur Sanne - t&l. : 04 74 29 00 80 - fax : 04 74 86 52 02 - maire@mairie-salaise-sur-sanne fr
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advivo

Office Public de 'Habitat

NICOLAS BERTHON
Directeur Général

Oyl

WWW.ADVIVO.FR



Advivo

Fondé en 1914, Advivo est le 4éme
Office & avoir été créé sur le
territoire national.

L'Office accorde une importance
primordiale & F'humain et a son
role social, misant sur l'écoute,
Iéchange, la proximité et une

qualité de service en constante
amélioration.

Advivo est membre de la Société de
Coordination entre Rhone Et Alpes
(Scerea) depuis mars 2021.
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Le Clos des Marronniers
14 logements et un réseau de
chaleur surla commune de
Saint-Sorlin-de-Vienne

f"@advivo



AVANT APRES




Le réseau de chaleur

Enaccord avec la commune de Saint-Sorlin-de-Vienne, Advivo a mis en
place unréseau urbain de chaleur sur cette résidence, une premiere
régionale pour une communede moinsde 1000 habitants.

Le réseau de chaleur utilise du bois déchigueté issu des foréts du
territoire et permet de desservir les equipements suivants :
Mairie, salle des fétes, ecole publique et les logements Advivo.



TYPOLOGIE DES LOGEMENTS

2 batiments de 2 étages et 7 logements

T2 de 49m?2

T3 de 65m?2

T4 de 78 & 87m?2
* 1T5 de 95m?2

ON O N

Chaqgue logement possede une terrasse ou un
jardin (de 9 a 19m2) ainsi qu'une place de
stationnement,



33 nouveaux habitants
pour la commune

La residence bénéficie d'un
emplacement optimal et
stratégique pour la vie de la
commune, au coeur du village et
de ses services : mairie, ecole...
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d u R hon e [ les enjeux de la densité maitrisee
Laurette Tourette

Cheffe de projet au service Aménagement
et planification de la communauté de
communes du Pays Voironnais

Logement intermédiaire
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ACTION 4 DU PLH 2019-2024
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démarche 2017- 2019



COMMUNAUTE
"PAYS VOIRONNAIS

En 2017, deux démarches en cours :

- le transfert de compétence « opéerations d'amenagement structurantes »
2 opérations cibles

- la révision du Programme Local de I'Habitat
2 orientations :
- produire des logements accessibles pour les acquéreurs
endogénes
- diversifier les cibles d’acquéreurs en proposant des produits
spéecifiques




"PAYS VOIRONNAIS

Un objectif double, avec 2 partenaires .

1) Définir et formaliser les attendus du territoire en matiere de logement
intermédiaire, avec le CAUE

2)Qualifier et quantifier le potentiel de marché du Voironnais en matiere
d’habitat intermédiaire, avec 'AURG

Une ambition :
=> donner les clefs aux élus dans leurs discussions avec les opérateurs
et ainsi, afficher clairement la volonté du territoire




Démarche 1 : Définir et formaliser les attendus du
COMMUNAUTE territoire en matiére de logement intermédiaire

diversité des formes

Juntnposés. . superpesds ; habist intermedizine permet de nombrewsses combinesons, superpostons st imbricapons: |l o' v a pas de regle
comesrnantbe nombne de logemens semblds Chague projat e diffdtent et peut dre contestualisd & PMchelle de 1Mo & proximig dim-
msyiila s colleonfe a1 de malons individusibes.

Fogemanls B e R xpermests

Une vrale richesss de typologies : |'habitat intermédiaire parmet d'offric dec logemants plus petite (T2 T3] que Phabiat individuel

Le Care vert-Coubleas L Balwadara - Woiron Lea Jardins de la Bairna - Semim
EDFiM Holyguan usmobilion 55 hoornante dont 35 Ingemana sooaus. Damind : KR aotaha
Grenols Habiat - GTH architecss , ERANTHES IBET paysans fad)

- Mixité sociale ot parcotrs rézidentiel 1 s grande diversié des combinaisons que propase habaatintermediaire per-
met d'assurer une mixité sociala st un parcours résidentiel adaptés 3 différents contextes,

- =RCAUE



"PAYS VOIRONNAIS

fnalyse des transadctions
CHNATFRTE
chers imarghoes resideniets

LOGERMERTS

» QLELS
PRODLATE ¢
TERRITOMRES

 CASELLES
LOCALISATIONS 7

MENAGES

G

Analyse de la demande
Profil des acqusreury
[P al i

Amalyse tervitoriaks |
ATCTAcziing TRFTHOV AR
af speiiliciles par poled

Démarche 2 :Qualifier et quantifier le potentiel de
marché du Voironnais en matiere d’habitat intermédiaire

Critéres de construction de Identification de sous-marchés
1"habitat intermédiaire au sein de la CAPY

A pel Squdvalent, ['habieat Interveddtalm est concurrentlel LA partir ches el catears ci-dessous, 3 sous-marchis ont é0é identifis
| wiz-a-vis do collechf mais pas de 'indivi el | wlon |e potentiel de développement de |hebitat intermédisies:

fr—— | oy
[T,
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Ne = 3
i )‘Jl . x : |
o W o S -
o+ ._.___.ﬂ-""' } INDICATELIRS Y La coxnearture par le disposinf Pined
o A < I
O ok ’
1 [y |
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m U marchd & | indivickes]| Jyramg e

E Il! Fari ce oollectll dans la consmuction neuve
Préconisetions par sous-marchés

' Territoines trés favorables
Chenmties cibdor - familles. joones, menzges 565 ot nyerhssmes
| Frin; 2 800 8 3 200 €m?

¥

| Teerribodnes lawarahbes
Cherstles cibfas ; familles. jgomes, menages @ses ot nyestissars
Priic = 2 700 & 2 7100 €m?

Territodres lawerables aver an prix attecil
Chentales cbdes - familles et jrunes.
Prin - 2600 & 2 BDD &m2
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Visites d’opérations

Plaquette pédagogique

Atelier marché PLH
Cahier des charges

Démarche 3 : Pédagogie et production d’outils
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Démarche 4 : Appel a projet / Cceur de Village de Chirens

CDMMUNAUTE
T RIS

Atelier Gréll / ARA Hrchltectes

ﬁu | ﬂ |:"r'i:'.-.'.-'-.'\-




"PAYS VOIRONNAIS

Démarche 4 : Quartier de I'Hoirie sur Voreppe
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Rives _
du Rhone

#

PLAQUETTE

Permis d'aménager et permis de
construire,

11 points essentiels a questionner
en amont

Rives
du RRGne
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Rives _
du Rhone

2EME TABLE RONDE

LES OUTILS DE
DENSIFICATION DOUCE,
ENCADREE ET MAITRISEE




LA CONFERENCE DE L'HABITAT

Rlves [Le marché immobilier
d R h - n sur le territoire des Rives du Rhoéne,
u O e les enjeux de la densité maitrisée

Valérie BERNARD Urbaniste a interstice,
Bruno CATELAND Architecte

et Régis VIALLATTE Maire de Clonas sur
Varéze

Projet centre village
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LA CONFERENCE DE L'HABITAT
2én EDITION]

.
R |Ves Le marché immobilier
d u R hén e sur le territoire des Rives du Rhoéne,

les enjeux de la densité maitrisée

Mathilde GEORGE

Urbaniste a Annonay Rhone Agglo
OAP multisites
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SYNDICAT MIXTE DES RIVES DU RHONE

CONFERENCE DE L’HABITAT

Le marché immobilier sur le territoire des rives du Rhéne, les enjeux de la densité maitrisée

Mardi 18 Octobre 2022
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INTERSTICE — Urbanisme et conseil en qualité environnementale (Mandataire) BRUNO CATELAND - Architecte

Espace Saint Germain — Bat. Orion / 30 avenue du Général Leclerc / 38 200 VIENNE 7 rue Rivet / 69 001 LYON
Tel. 04 74 29 95 60 // contact@interstice-urba.com Tel. 04 78 27 75 02 // brunocatelandarchitecte@orange.fr



Propos introductifs
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L'origine de la démarche

2019

- Une problématique d’extension du
centre-bourg, 'opération « cceur de
village »

- Une OAP ne correspondant plus aux
attentes de la collectivité

- Des besoins en terme de commerces,
d’espaces publics et de logements autres
gue la maison individuelle

- Une démarche volontariste
d’aménagement a travers une étude
urbaine de type plan guide

-> Un plan guide est un document qui se situe entre le reglementaire (PLU) et I'opérationnel (PA / PC). Il s’agit donc d’une
étude de cadrage urbain de niveau pré-opérationnel destinée a permettre a une collectivité de faire des choix en termes
d’aménagement sur une échelle de temps d’environ 10 ans.




Le plan guide

2020

- Etude urbaine de type plan guide

- Diagnostic / Scénarios / Feuille de route




Le plan guide




Le plan guide

Une programmation comprenant :
- espaces publics
- commerces

- logements (petits collectifs et
individuels groupés)

- équipements publics (extension)

......
A




2021 (printemps)

- Lancement phase 1 du projet urbain coeur de bourg

- Cahier des charges consultation moe
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Le projet lauréat de la phase 1

2021 (automne)

- Consultation en 2 tours avec remise de prestations

- Elizabeth Polzella architecte, Sinequanon paysagistes

llll




Les projets connexes

2021 - 2022

La maison de la Convention
(face a la future place du village)
Tiers-lieux, commerces et espace public

Bruno Cateland Architecte
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L'adaptation des documents d’urbanisme

-> La commune de Clonas-sur-Vareze a
approuveé son Plan Local
d’urbanisme en septembre 2018

- > Le secteur Centre village est classé
en zone Ua




L'adaptation des documents d’urbanisme

Le secteur Centre village faisait 'objet
d’une orientation d’aménagement et de
programmation (OAP) dans le PLU en
vigueur

OAP gu’il a fallu adapter au projet tout en
restant dans le champ d’application d’'une
modification simplifiée

Procédure conduite par la cc-EBER
compétente.

OAP en vigueur au PLU de 2018

Schema Q'tatentlon genera

Principes oe Groslaton

D Fmpr me e FOAP
Principes d'amé ragenent fe lespace pubic

v
B soiney
mad

P cowr B conooes oaccs

Bl e PEE planunions 3 ket

R parceg

= LI neTe s MO

Typologi e des Constr o

B Haanar coflecty o (rtermesian e
Haa ol migrmedine 94 DU
RIS @O CU M AKO N (UM s

Las Beod dimpartarics

INPEMATAn PO L0 Ne 21 b
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,wmiondummmom de Programmation n°1 - secteur « Centre-village » : S

7// Zane o implantation des Batiments de type coliectd

Zone ¢ Implantation des bitimens de type indavaduel
froupd, om Intermeédiaire

Ptendten de FOAP

P Comeerces 8 implinter en rez-de<hxsuse

- Extersion de la médathégque
— budriants asplactaton 3 respocter Strictemant

B 3 démnkr

Boucape routir entre la rue du 11 novemlve ot 13
route dAubesves

» Accds sdourid 3 1'000% [accds pidton)

“ Cheminements piesons

Ml pritonie

Lot LTlot vt

T Murs & RS0 reer ou g reconstitus
rH stabonnement
. D Cour do l'bcnle & reconfigures ot & etendm
l ‘ ' Ambiance wigitale, cedonnancde, urhaine : Arbres

TR0 3 CONMNVT OuU & planiter

* AmbRnce wigttae nature e, récreative sur le parves
¥ derecoe

Sowrce ' Orthophoto 2015 - Syndicat mivie
des Rives du Fhdne




OAP multi-site de densité

PLU Annonay
puis
Quelle intégration dans le PLUIH ?

)Annonau Rhone
<« AGGLO

—_—



Genese de la réflexion

A o

I
Atelier des territoires :
Identification des « pieces vertes » de la commune
Quelle retranscription reglementaire au sein du PLU
communal en cours d’élaboration ?
Certaines a préserver et valoriser Certains a urbaniser, comment ?

(ex : jardins et parcs remarguables) => Enjeu de densité
)AHHOHGU Rnone
~ AGGLO

—_—



Collaboration DDT,

Genese de la réflexion SCOT, Agglo,
commune

000

Parcelles non bities « dispersées »,
susceptibles de recevoir une
densification {zones UB et UC +

Chatinais) [l BPL

Autres sites : a densifier ?
-> 24 secteurs
)AI‘IIIOIIHU RhONe
~ AGGLO

—



Analyse du potentiel de densification — en régie

Prendre en compte l'opérationnalité :

\nnonay centre - Ténement n°12 — parcelle Av364 / +proposition d'ajout de la parcelle AY362 - Accessibilité

- Topographie

H - Risques
o4 . Chemin ) . yo .
. oniro - Tenement D 1 C e Niveau d’équipement
Anno g i - Enjeux
/& g .

Ve 2452 environnementaux
1/ A3 /

- Contexte bati

A
A /ABI0 gy

* . : . . 7
R Lo Lien avec centralité
- i £
-~ v 3 A V4 .
sty y &t
T oenteetenbordure de rE Découpage parcellaire
st e:thr en contradiction avec une Etc
Enjeu pays turellé .
densification classer ces parcelles en 29“2‘:;%‘
'Propos‘:ti%: ?lee classer en zone naturelle €9
i %
PropOS s baties a fouest N

les parce

)Annonau RnONE
~ AGGLO
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Analyse du potentiel de densification — en régie

Prendre en compte l'opérationnalité :

\nnonay centre - Ténement n°12 — parcelle A364 / +proposition d'ajout de Ia parcelle AY362 - Accessibilité
- Topographie
- Risques
| °4 - Chemin - Niveau d’équipement
- I ‘ - Enjeux
Jirs environnementaux

&7 - Contexte bati
Lien avec centralité
Découpage parcellaire

Etc.

Le terrain esten pe
[Enjeu paysager en
ification elle

densifi de classer ces parc ® oo egalement

osition .
J;rrz%osmon de classer en zone N

les parcel\es paties @ ouest - \ 1

contradicﬂon
s en zone naturell¢

16 secteurs retenus
en collaboration
avec les PPA

)Annonau RnONE
~ AGGLO

—



Analyse du potentiel de densification — en régie

Annonay centre - Ténement N°12 — parcelle AY364 / +proposition d'ajout de la parcelle AY362

2

* |Adresse

Daniel Mercler

4827

nombre de

nombre

densité

de

2

1

9 IgUha 8-9

17 lguha

.Fort potentiel de densification

.Faible pente

Accessibilité excellente

JAttractivite forte

.Secteur habitat

.2 opérations d'aménagement d'ensen

Proposition d'ajout de la parcelle AY3€
(887m?), située a proximité immeédiate .
nord-est appartenant au méme
propriétaire (famille Mounier)

Etude de faisabilité:

Forme urbaine acceptable
groupé, intermédiaire, ...
Déterminer les surfaces :
Logement par typologie
Espaces extérieurs
Reculs

- Etc.
Réaliser 2 ou 3 scénarii
d’implantation

)Annonau RnONE
~ AGGLO

—



Analyse du potentiel de densification — en régie

Annonay centre - Ténement N°12 — parcelle AY364 / +proposition d'ajout de la parcelle AY362

ux‘ nasibre. Dol
surface | younement de nombre de | densité de Mode
n* |Adresse totale m*| de20% d'urbanisation
urbanisation parcelies
12|Dantol Mercier 6034 4627 2 1 9iguha |89 17 iguha on bities dspersées

.Fort potentiel de densification

Accessibilité excellente
Attractivité forte
.Secteur habitat
.2 opérations d'aménagement d'ensen

‘ .Faible pente

Proposition d'ajout de la parcelle AY3€
(887m?2), située a proximité immeédiate .

nord.est annartanant a1t mé

\ nombre D jta
donsite deo
contexte | logements
9 Igtha 8-9 17 Igtha

Etude de faisabilité:

Forme urbaine acceptable
groupé, intermédiaire, ...
Déterminer les surfaces :

- Logement par typologie

- Espaces extérieurs

- Reculs

- Etc.
Réaliser 2 ou 3 scénarii
d’implantation

!

Pour déterminer une
densité

(Pour mémoire, le SCOT en
révision envisageait
30lgt/ha en moyenne sur
Annonay)
)AHHOHGU Rnone
~CAGGLO

—



Plan Local d'Urbanisme d’Annonay
OAP Multi-sites

Mise en forme de 'OAP Secteur 6

Schéma d'aménagement (opposable au tiers)

multi-site

Pan LOGH I wavww & "y

e O}
A

e W Secteur §

< Acces principal (pa stion mdicative)
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e DY et T bon et Suvmd STRS ST S 4

" e v ~ re on - -
e e e meraios S e e sovears DU sl ORGANISATION DE LA MOBILITE i )
- o e (g L'acces principal se fera par la voie située au nord du secteur A et 3 l'ouest du secteur B. Cet acces

" S oe LW "',_mmli.l-'” et & mgeemert A e o EI T < 2 . -
”’,o" A L .-""'.W&”:‘.‘:..» S0 s a1 inguymsate S pashorm o5 €Y sera 3 ameliorer jusqu'a l'avenue Daniel Mercier pour répondre aux besoins de desserte

| 28 N 8 o P ¢ 2 %5 - » »
“":ﬂ" \ o e - '.':_",“ M J— Invemerm o I dre supplementaires de l'opération. Une zone de stationnements visiteurs devra étre amenagee pour
: o w::' .),..po»u-«.‘.-o" u.“u::u "'""‘",':.'.'....--,.....---- répondre aux besoins des deux secteurs {hors bescins inhérants aux logements). Des cheminements

« modes doux » devront étre aménages le long des voies carrossables.

PRINCIPES D'AMENAGEMENT URBAIN ET PAYSAGER
B . Le secteur devra privilégier 'habitat individuel groupe, I'habitat intermédiaire ou du collectf. L'orientation
o sud des logements sera & privilégier.

PROGRAMMATION DE L'HABITAT
Densité nette minimum : 19 logement / hectare en moyenne soit 7 logements pour le secteur A et 2

Sur la base des enjeux identifiés, sl st ke
CONDITIONS D’ AMENAGEMENT
)AHHOHGU RnONe

~ AGGLO

—

déterminer les orientations d'aménagement (Oprilion o i e st 0 M s St



Retour d’expérience
et intégration dans le PLUiH

Adaptation de 'OAP

Questionnements pour améliorer
I'opérationnalité

Obijectif principal : économie de
consommation de foncier
-> donc a minima encadrer la densité

Nécessité de conserver les orientations
spécifiques a chaque secteurs ?

Déterminer des orientations au sein des
disposition générales applicables a chaque
secteur ?

Plan Local d'Urbanisme d’Annonay
OAP Multi-sites

Secteur 6
Schéma d'aménagement (opposable au tiers)

Il |
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REFERENCE CADASTRALE
Secteur A : AY3684
Secteur B : AY362

ORGANISATION DE LA MOBILITE

L'acceés principal se fera par la voie située au nord du secteur A et 3 I'ouest du secteur B. Cet accés
sera a ameéliorer jusqu'a l'avenue Daniel Mercier pour répondre aux besoins de desserte
supplémentaires de l'opération. Une zone de stationnements visiteurs devra éire ameénagée pour
répondre aux besoins des deux secteurs (hors besoins inhérents aux logements). Des cheminements
« modes doux » devront étre aménages le long des voies carrossables.

PRINCIPES D'AMENAGEMENT URBAIN ET PAYSAGER
Le secteur devra privilégier 'habitat individuel groupé, I'habitat intermédiaire ou du collectif. L'orientation
sud des logements sera & privilégier.

PROGRAMMATION DE L'HABITAT
Densité nette minimum : 19 logement / hectare en moyenne soit 7 logements pour le secteur A et 2
logements pour le secteur B.

CONDITIONS D'AMENAGEMENT
Opération d’aménagement d'ensemble pour chacun des secteurs. )Annonau Rhone
~ AGGLO

—_—
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Monsieur Philippe Delapiacette,
Président du Syndicat Mixte des Rives du Rhéne

Madame Dtane Vigier,
Vice-Présidente du Syndicat Mixte des Rives du Rine en charge de |'Habitat

et Madame Sylvie Dezamaud,
Présidents d'Entre Biévre &1 Rhiine et
Vice Présidente du Syndicat Mixte des Rives du Rhone en charge du commerce

Ont le plaisic de vous convier d
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DP déposée sans accompagnement
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Déclaration
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division
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2018.
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Simulation du résultat DP non accompagnée
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Simulation du résultat DP non accompagnée
.
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Visite a domicile + Accompagnement BIMBY

Terrain 2

Terrain 1
420 m?2
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conservé
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De retour de vacances ensoleillées au Maroc

Céline est a la recherche du soleil dans son quotidien !
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Dans sa maison au Gué de Barnabé,
seule la petite fenétre permet a Céline de voir les collines ...




C’est sur une plate bande de gravier de 75 m? que le réve prend forme ...













Et si on créée
une grande
fenétre ?

pouvais
continuer a
me garer ?

Et si je créais un
logement de
plain-pied ?

Et si on
ajoutait une
terrasse ?




d forme

C’est sur une plate bande de gravier de 75 m? que le réve pren




... et devient réalité.
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Céline peut toujours garer sa voiture ...
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Apres avoir fait déplacer et reposer le portail du voisin !
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Elle peut enfin faire rentrer une belle lumiéere nord dans son salon ...




... et voir les collines depuis sa terrasse.
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Deux étudiantes en médecine
emmeénagent en septembre 2020




Deux étudiantes en médecine
emmeénagent en septembre 2020
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Madame Dtane Vigier,
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Sylvie BARRAUD

Professeure INSA Lyon - département
génie civil et Urbanisme

Enjeux de la non imperméabilisation
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Accroissement des zones urbanisees
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Effet de I'impermeabilisation
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L'urbanisation / la densification :

ce n'est pas synonyme d'imperméabilisation et
de gestion par réseau...
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30, av. du général Leclerc

38200 VIENNE

T+33(0)4744864 71

@ contact@scot-rivesdurhone.com

¥ @Rivesrhone
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