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Terrains "libres” au sein des zones dédiées a I'habitat

Parcelles ou unités foncieres non construite

Fonciers disponibles par division foncieres périmétre de ZAC
- Terrains libre dans les zones de projet Enveloppe des zones pour habitat
| Terrains libres dans les zones I1AU limite de zones du PLU

Carte : Foncier disponible dans le PLU en vigueur
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Un examen fin des tissus urbains a permis également d’estimer un gisement
issu de division fonciére de terrain de plus de 1000 m2 déja bati. Cependant
ce gisement qui peut sembler important est difficilement mobilisable et
dépend trés fortement de la volonté des propriétaires privés. Le potentiel de
logement lié a ce gisement est donc fortement hypothétique.

Il est estimé a environ 64 ha dont 47 ha seraient moins soumis au risque

inondation.
dont avec aléas dont avec aléas
modéré a fort?° faible a modéré
Zones UA 1,0
Zones UB 5,2 2,8 2,4
Zones UC 20,5 7,7 12,8
Zones UD 37,0 5,6 31,4
Total 64,6 17,1 47,5

Foncier disponible dans les zones de projet hors ZAC

La situation de ces terrains par rapport au risque inondation est plutot
favorable. lls sont soumis a des aléas nuls a modérés.

désignation zones ‘ Ha
Mathe Riban Nord | IAUb 7,0
Mathe Ribansud |IAUe 5,1
Mathe Riban sud |IAUf 2,2
Montolivet IAUm 6,4

Total 20,8

Les zones concernées représentent 38,6 ha. Un certain nombre de
constructions existe au sein de ces zones et les terrains «libres»
représentent 20 ha, soit 53% des zones. Leurs vocations sont mixtes donc
une part de ce foncier peut étre mobilisée pour du commerce ou de
I'artisanat.

20 Ftyde TRI du Rhéne et de la Durance

Foncier disponible dans les zones de projet avec ZAC

Hormisla ZAC d’AGROPARC, 'aménagement des autres ZAC n'a pas encore
démarré. Leur foncier est donc disponible et leur capacité est fixé par la
Surface de plancher (SP) indiquée dans le réglement du PLU.

donten
désignation msLé:rZ 3
fort
ZAC de Bel Air IAUB 26,0 5,1
ZAC de Joly Jean IAUC 20,3
ZACTGV Courtine IV | UG 13,2 3,8
ZAC AGROPARC UPH, UPHa 11**
Total 70,6 8,9 ha

Actuellement une partie de la ZAC de Bel Air et de la ZAC TGV/Courtine IV
est concernée par des aléas inondations modérés a forts qui pourront
remettre en question certain permis.

Le dernier bilan de la ZAC d'Agroparc montre qu'il reste du foncier
disponible au sein de la zone UPH, la surface de plancher dévolue a cette
zone est pratiquement consommée (63 500 m2 de SP). D’autre part, une
partie des terrains encore disponibles sont peu propices a des opérations de
logements.

22 Chiffre comprenant des terrains CITADIS et des terrains privés au sein de la ZAC
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Foncier disponible dans les zones AU fermées (Il AU)

Enfin, les zones a urbaniser fermées du PLU représentent un gisement
théorique d'une centaine d’hectares mobilisables pour I'avenir. Cependant,
ces zones sont soumises aux aléas inondations du Rhone et de la Durance.
La zone rouge est lazone inconstructible de protection des digues, et la zone
orange est considérée comme |'espace non urbanisé sous influence des
digues qui devrait étre préservé de I'urbanisation.

TRI scénario
moyen
onage
ate Durance Rhone preve 0
d PO DIE Aléa Aléa D . _
- PA a 016
IIAU Monfavet 1,8
IAUrouted'Arles | 83 |FoRT orange aves Fauteur
IIAU Gare TGV Est 26,3 FAIBLE MODERE | orange
IIAU Gare TGV FORT A|FORT A
22 orange
Ouest MODERE | MODERE
IAU Gare TGV FORT A|FORT A|orange avec hauteur
Ouest 9 MODERE | MODERE |d'eausupaim
IAUC Joly Jean g6 | NBLE A bleu
MODERE
IIAU Sacristie 19,2
IIAU Clos des
Bastides 12,4 FAIBLE orange
IIAU bord du Rhone 1,5 FORT FORT rouge en partie
Total 109,3
Total hors zone
Orange et Rouge 29,7 ha

Seules les zones a urbanisées de Monfavet et de Sacristie sont épargnées par
la problématique inondation de Rhone et de la Durance.
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Synthese du foncier disponible

Au total environ 110,9 ha sont disponibles pour du logement dans le PLU
dont environ 17 ha sont concernés par les aléas inondations modérés a forts.

Parcelle libre e Do
Do ave
One Dd ee . ave
pleue SO - . dleéd
oderes d
e e de dlpIesS d
O
aigue odere
Zone (UAa UD) 19,5 8,01 11,52
Zone de Projet IAU 20,8 0,00 20,8
Zone de Projet ZAC mixte 70,6 8,9 61,7
Total zones U et IAU 110,7 16,93 94,0
Zone de projet long terme 29,7 29,7

La capacité d'accueil résiduelle en logements en
2015

4.k

La capacité résiduelle en lien avec le foncier disponible a été estimée en
fonction des régles actuelles du PLU aprés ALUR et pour mémoire selon les
regles antérieures a ALUR pour bien mesurer pour certain quartier, I'inflation
du potentiel constructible générée par la suppression du COS.

Potentiel théorique résiduel des zones urbaines (hors zone de projet)

Les zones urbaines étant mixtes, nous avons pris comme hypothése
d'affecter 70% de la SP possible a du logement. L’estimation du nombre de
logements possible est obtenue en divisant cette SP par 75m2 en moyenne
par logement.

Le potentiel des zones urbaines se situe entre environ 1200 logements avant
ALUR et 2800 logements avec ALUR.
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SP ALUR dont Estimation en Mathe Riban sud : IAUe 49 822 34 876 465
sur terrain 70%pour | logements (75
libre habitat m?/logts) Mathe Riban sud : IAUf 32747 22923 306
Zones UA 7 945 5562 74 Montolivet : IAUm 67834 67834 904
Zones UB 61890 43323 578 Total 199713 160 149 2135
Zones UC 100 752 70 526 940
ZonesUD 131 542 92079 1228 SP avant dont 70%pour Estimation en
habitat sauf logements (75
Total 302128 211 490 2820 ALUR bour 2AUM mllogts)
Mathe Riban Nord : IAUb 10355 34 517 138
Al e dont 25 R R & Mathe Riban sud : IAUe 7473 34876 100
ALUR sur 70%pour | logements (75
terrain libre |  habitat m2/logts) Mathe Riban sud : IAUf 8733 22923 138
Zones UA 7 945 5562 74 Montolivet : IAUm 24 876 24 876 332
Zones UB 20053 14 037 187 Total 62 820 51437 686
Zones UC 46 234 32364 432
Potentiel théorique résiduel des zones de projet avec ZAC
Zones UD 55677 38 974 520
Total Ce potentiel na lui pas changé avant et aprés ALUR. Il est géré par la SP
e 129910 90937 1212 réglementée qui génére une estimation de 2150 logements.
Nb de logement
Potentiel théorique résiduel des zones de projet hors ZAC désignation e SP Logement résifw
programmeé résiduelle (7om?
. . . . 7om?/logts)
Comme pour les zones urbaines, les zones de projet sont mixtes hormis pour
les zones IAUmM de Montolivet. Nous avons pris comme hypothése d'affecter ZAC de Bel Air IAUB 57 500 Env 700
70% de la SP possible a du logement sauf pour les zones IAUm. L’estimation ZAC de Joly Jean |IAUC 69 700 Env 750
du nombre de logement possible est obtenue en divisant cette SP par 75m? ZAC TGV Courtine v | UG 49 400 Env 700
en moyenne par logement. ZAC AGROPARC | UPH, UPHa :
Le potentiel des zones de projet hors ZAC se situe entre environ 680 Total 176 600 2150
logements avant ALUR et 2130 logements avec ALUR.
Surles 20,8 ha dont 70%pour | Estimation en
disponibles SP ALUR habitat sauf | logements (75
pour 1AUm m?/logts)
Mathe Riban Nord : IAUb 49309 34517 460
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Potentiel théorique résiduel
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Nb de logement | Nb de logement
potentiel avant potentiel avec
ALUR ALUR
Zones (UA a UD) 1200 2 800
Zones de Projet IAU 680 2130
Zones de Projet ZAC mixte 2150 2150
Total zones U et IAU 4 030 7080

La marge de manceuvre est donc importante mais pose le probleme de la
densification trop forte de certains secteurs d’Avignon qui ne sont
actuellement pas équipés pour absorber les capacités théoriques possibles.

Si le futur PLH maintient un objectif de 600 logements par an, la capacité
résiduelle en logements doit tendre a une capacité de 7000 logements.
Cependant, il faut d'une part que le futur projet de PLU :

e révise les reglements de constructibilité pour retrouver une
meilleure adéquation entre le territoire et la capacité résiduelle,

e ET identifie le potentiel de densification et de renouvellement du
territoire.

D’autre part, des réflexions sont a mener a partir de plusieurs pistes :

e Quelle future zone ouvrir a I'urbanisation ? Notamment en fonction
de la problématique de l'inondabilité et des grands projets
d’infrastructure (TRAM, voie de contournement Léo, ...).

e Quel devenir pour la ZAC d’AGROPARC qui envisage un
rééquilibrage de sa SP globale entre logement et activité?
Actuellement il reste 199 686 m2 de SP a céder sur les 462 5oo m2de
SP initialement prévu pour I'ensemble de la ZAC (Bilan 11 octobre
2016). Ce reliquat de SP est situé presque intégralement au sein des
zones dédiées a l'activité (UP).

22 Ftyde TRI du Rhéne et de la Durance
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4.5. Lacapacité d'accueil résiduelle pour I'activité

Au Il de ce chapitre nous avons vu qu’un certain nombre de zones du PLU
sont spécifiquement consacré aux activités commerciales, artisanales et
industrielles.

Ce sont les zones UE (hors secteur UEf pour équipement) dans les zones
urbaines et dans les zones de projet et ZAC : le secteur UGa de la ZAC TGV,
la zone UP pour le pble de compétitivité de I’Agroparc et la zone IAUE.

D'autres zones dont la vocation dominante est I'habitat admettent des
activités économiques commerciales, de bureaux. Il s’agit des zones
urbaines UA, UB, UD, et des ZAC TGV, Bel air (IAUB), Joly Jean (IAUC) et
AGROPARC (UPH) et des zones de projet IAUe et IAUf.

Foncier disponible dans les zones dédiées aux activités économiques

dont avec aléas dont avec aléas

ha modérés a fort?? faibles a modéré
Zones d'activités

Zones UE et ses 0,0 9,0 55

secteurs

Zone de Projet et ZAC

Zones IAUE
(dont IAUEa) 17,8 Ol Wik
Zones UGa 1,7 0,9 0,8
Zones UP 29,1 1,8 27,3
Zone de projet 48,6 3,2 45,5
Total 63,1 12,1 51,0
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En dehors des possibilités offertes par le renouvellement urbain, on observe
que peu de fonciers sont disponibles au sein de la zone UE (14,4 ha), celui-ci
est principalement localisé dans le secteur UEb de Courtine (7,5 ha) qui est
fortement concerné par les aléas inondation fort a modéré de la Durance et
du Rhone.

Au sein des zones de projet se trouve plus de 48 ha disponible dont 30 ha
dans la zone UP de la ZAC D’AGROPARC.

Les zones de projet 1AUE situé en pourtour de I'aérodrome d’Avignon
offrent également beaucoup de fonciers disponibles. Ce foncier est a 93%
situé dans le secteur IAUa dédié a I'accueil d'activités aéroportuaires et au
développement des activités du parc des Expositions.

Les 7,8 ha du secteur UGa de la ZAC TGV sont déja bien occupés, seuls 1,7 ha
sont encore disponibles.

Le foncier disponible dans les zones de projet est moins impacté par les aléas
inondation du Rhone et de la Durance, seuls 3,2 ha (soit moins de 7%) sont
compris dans des aléas fort a modéré.

La capacité résiduelle en surface de plancher des zones dédiées aux activités
économiques

A partir du foncier disponible et en appliquant une partie des régles actuelles
du PLU?, on peut estimer la surface de plancher théorique de ces zones. Les
regles du PLU fixent des hauteurs et des CES maximums importants - 4 a 5
niveaux avec 60 a 75% d’emprise au sol- qui ne correspondent pas a
I'architecture de tous les types de batiment d’activité. Par exemple un
batiment commercial ou artisanal ne fera pas 4 a 5 niveaux alors qu’un
batiment de bureau, oui. Il a donc été choisi, pour éviter une trop grande
surestimation de la SP résiduelle d'appliquer une hauteur moyenne et non
pas la hauteur maximum autorisée. L'estimation obtenue est alors plus
proche de la réalité.

Au sein des ZAC il faut également tenir compte des seuils de surface de
plancher fixés dans le réglement, a vocation logement ou activité, qui
peuvent limiter celles théoriquement possibles.

23 Dans les zones d’activité le PLU avant ALUR ne fixait généralement pas COS, la constructibilité était fixée
par les articles 2 a 13 du réglement.
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Foncier SP résiduelle
disponible Théorique SP fixée par réglement
ha possible
Zones d’activités
Zones UE et ses 14.4 161 355 _
secteurs
Zone de Projet et ZAC
Zones IAUE 178 221 390
(dont IAUEQ) .
47 700 dont env .
Zones UGa 1,7 20 156
16 200 restants?*
399 000 dont env.
Zones UP 29,1 349 525
178 500 restants?®
Zone de projet 48,6 416 090
Total 63,1 577 446

On peut donc estimer la surface de plancher résiduelle des zones pour
activité a prés de 580 ooo m2 de SP.

24 Estimation faite a partir des batiments existants ou en constructions au mois du juillet 2016.
25 Estimation faite a partir du bilan de la ZAC d’octobre 2016.
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La capacité résiduelle en surface de plancher dans les autres ZAC mixtes
(habitat /activité)

Les programmes des ZAC (TGV Courtine, Bel Air (IAUB), Canal Puy (IAUC))
prévoient qu’une part de la SP soit affectée a des activités économiques. En
dehors de la ZAC D'AGROPARC et du secteur UGa de la ZAC TGV, les ZAC
de Bel-Air et de Joly Jean ne sont pas encore commencées.

ZAC de Bel Air
SP Logement L
IAUB SP Total rappel SP Activité
IAUBa 7 600 7 600 0
IAUBb 74 800 40 900 33 900
IAUBC 44 600 9 000 35 600
Total 127 000 57 500 69 500
ZAC de Joly Jean
SP Logement s
IAUC SP Total rappel?s SP Activité
IAUCa (Est) 47596
IAUCbD (ouest) 22104
IIAUc (centre) 24 300
Total 105 000 94 000 11 000
ZAC TGV Courtine IV
SP Logement . ... | Dontreste a
uG SP Total rappel SP Activité réalisé
UGa 47 700 0 47 700 16 280
UGhb 85 700 39 000 46 700 46 700
UGc 55 900 10 400 40 500 40 500
Total 189 300 49 400 134 200 87 200%7

26 Répartition entre le centre I’Est et ['Ouest estimée & partir du schéma directeur de la ZAC
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ZAC d’AGROPARC

Le bilan de la ZAC effectué par CITADIS en octobre 2016 a permis de faire le
point sur les surfaces de terrain encore a céder pour I'ensemble de la ZAC et
les surfaces de plancher résiduelles.

Selon ce bilan, il resterait 328 goo m2 de terrain a céder en octobre 2016 pour
I'ensemble de la ZAC avec un résiduel de 138 495 m2 de SP sur les 462 500
m2 de SP total.

La ventilation selon les zones du PLU est compliqué par la mauvaise
correspondance entre les lots et les délimitations de zones.

Carte : Lots de la ZAC et zonage du PLU

27 Total hors UGa comptabilisé précédemment
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SP Logement L Reste a
SP 1o rappel SPACIVIE | realiser
UP 399 000 0 399 000
UPH 63 500 63500 0
138 m?
Total 462 500 63 500 399 500 30 495

Si I'on comptabilise I'ensemble des surfaces de plancher résiduelles pour
activité issues des ZAC mixtes, on totalise un potentiel de 306 195 m2 de
SP.

La capacité résiduelle en surface de plancher dans les zones urbaines mixte
UA, UB, UC, UD, |Aub, IAUe et IAUf

Dans la partie consacrée a la capacité résiduelle en logement nous avions
pris comme hypothese que 70% de la SP des zones mixtes étaient affectés a
des logements. Corrélativement nous prenons I'hypothése que 25% sont
affectés a de l'activité et 5% a des équipements pour estimer la surface de
plancher pour activité économique.

SP avant

SP ALUR sur | 25 % SP pour ALUR sur SP pour

terrain libre activité terrain libre activite 25%
Zones UA 7 945 1986 7 945 1986
Zones UB 61 890 15 473 20053 5013
Zones UC 100 752 25188 46 234 11559
Zones UD 131542 32886 55677 13919
Total 302128 75 532 129 910 32478

Tableau : SP pour activité dans les zones urbaines mixtes

Soit une SP pour |'activité entre 32 5oo et 75 500 m2 en zone urbaine

247

0,
SP ALUR zsp?ufp SPAE:’J”;:t 2i>:ufp
activité activité
Mathe Riban Nord : IAUb 49309 12 327 10 355 2589
Mathe Riban sud : IAUe 49 822 12 456 7 473 1868
Mathe Riban sud : IAUf 32747 8187 8733 2183
Total 131 878 32 970 26 561 6 640

Tableau : SP pour activité dans les zones IAU mixtes

Bilan de la capacité résiduelle en surface de plancher pour activité

Nb de Nb de
logement logement
potentiel avant | potentiel avec
ALUR ALUR
Zone d'activité (UE) 161 355 161 355
Zones de Projet ZAC pour activité 416 000 416 000
Zones (UA a UD) 32 500 75 500
Zones de Projet IAU mixte 6 650 35950
Zones de Projet ZAC mixte 306 195 306 495
Total 922 700 995 300

Le PLU en vigueur pourrait dégager de |'ordre de 9goo ooo m2 de surface de
plancher pour de I'activité. Celle-ci est concentrée a prés de 60% dans les
zones deédiées et 40 % dans les zones mixtes et notamment les zones de
projet.
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Synthese et enjeux « Bilan du PLU 2011 (données 2015) »

Une pré-dominance des zones agricoles et naturelles (53%) dans le PLU en
vigueur contre 42% de zones urbaines et 5% de zones a urbaniser

Des zones urbaines « U » et a urbaniser « AU » a vocation principale d’habitat
(48%) et d’équipements/activités (47%)

Une suppression du COS et de la taille minimale des parcelles suite a
I'application immédiate de la loi ALUR du 24 mars 2014 générant une hausse
de la constructibilité dans les zones urbaines et a urbaniser

Des regles de coefficients d’espace vert faibles

Prés de 1 790 logements autorisés en construction neuve dans les permis de
construire sur la période 2012-2015 dont 77% a vocation de logements
collectifs

Une capacité d’accueil du PLU de 2011 de 6 500 logements dont 43% ont été
réalisés ou sont en cours de réalisation (notamment 810 logements au sein
de la ZAC d’Agroparc)

111 ha a 141 ha disponibles au total pour du logement dans le PLU en vigueur
dont 17 ha sont concernés par les aléas inondations modéré a fort

Une estimation de plus de 4 ooo logements avec les anciennes regles du PLU
et plus de 7 000 avec les regles aprés ALUR
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