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La poursuite des tendances observées depuis 1975 permet d’estimer la
transformation d’ici 2031 d’environ 0,3 résidence secondaire en résidence
principale par an, soit environ 5 logements.

1.3. Potentiel d’accueil du tissu urbain non bati

Cette analyse vise a recenser le nombre de dents creuses urbanisables situées au
sein du tissu urbain constitué du bourg. Ce recensement se limite aux dents
creuses de faible superficie, pouvant accueillir un ou deux logements au maximum
dans le cadre des régles actuels du POS. Les emprises de plus grande taille font
I'objet d’'une étude a part comme potentiels secteurs de projet. L'analyse du
territoire communal permet de repérer 21 parcelles disponibles. Au vu de leurs

surfaces, il est possible d’identifier un total de 21 logements potentiels.

Afin d’appréhender le risque que toutes les dents creuses disponibles ne soient
pas urbanisées d’ici 2031 (problématique fonciere, volonté des propriétaires, etc.),
on considére qu’environ 60% du potentiel de dents creuses sera exploité, soit
environ 13 logements au total.

Plan Local d’Urbanisme — 1. Rapport de Présentation [5]




>}

\V

YO DT WAK) N
7 %./ < FSEKS \i 7§
/ %%'%/ ( AL Al \aér/ \

'x%?yax%wxm 2SS I

={ofo. 8=

‘}“.

%

{'

\,

9T0¢ - e;uehno SIIIA 7 JORESIIERY; }NQI@ S ‘ \

1" IIJI 1
r| S /] S

gy

U
L 1 7
4 3 | ]
| . I
| | i il
| | W
1 \
W
W
W
I W
J i .
L
\ |
\ 0,
1\ )

P_OTENTIEL D’ACCUEIL DE LOGEMENT EN TISSU URBAIN

de

Disponibilité fonciere

Logements potentiels

Parcelles non éligibles

[ ]

Probléme de taille ou

accessibilité

jardin

[ ] Identifiées comme un

N\, 2

£ /&)
== -
b iR
%4 YISy
NS Iz*--_/:j

(6]

Plan Locdl'd’Urbahisnie — 1. Rdpport de Présentation



1.4. Potentiel d’accueil du tissu urbain bati (démarche Bimby)

1.4.1.Potentiel de densification du tissu urbain bati: intensification
pavillonnaire de la zone urbaine

Les cartes suivantes permettent de mettre en évidence le potentiel de
densification du tissu urbain bati, plus particulierement au niveau de
I'intensification des logements en tissu pavillonnaire. En effet, les nouvelles régles
du PLU, et notamment la suppression des COS, permettront en fonction des
initiatives privées des propriétaires une densification ponctuelle des secteurs
pavillonnaires, principalement en zone U.

Comme lillustrent les cartes suivantes, les parcelles de la zone urbanisée sont
caractérisées par :

- Carte 1: une superficie moyenne relativement importante, supérieure a
800m?. Le nouveau réglement permettra par exemple, de fixer une
emprise minimum de construction au sol de 30% de la surface de la
parcelle (soit 240m? pour une parcelle de 800m?).

- Carte 2 : une emprise au sol du bati existant inférieure a 20% voire méme
10% dans de nombreux secteurs. Le nouveau reglement offrira donc dans
certaines zones, des droits 3 construire supplémentaires en matiére
d’emprise au sol {de 10 a 20% de la superficie des parcelles). Cela

implique que dans le cas de certaines parcelies, I'emprise au sol pourrait

étre doublé et ainsi accueillir une nouvelle construction au sein d'une
méme parcelle.

- Carte 3: des superficies non baties généreuses, le plus souvent
supérieures a 800m?2. Elles permettent, dans le cadre des possibilités de
densification mises en évidences par les deux cartes précédentes,
d’envisager la construction de logements, en fonction de I'implantation

du bati existant et de la configuration de la parcelle.

Les travaux menés dans le cadre de 'ANR Bimby (relatifs a I'intensification des
tissus pavillonnaires) offrent un cadre méthodologique reconnu pour I'estimation
du potentiel de construction lié au gisement mis en évidence au niveau des
typologies de la zone U.

L'estimation du potentiel peut étre réalisée en fonction de quatre types de
possibilité d’implantation des nouvelles constructions : a I'arriére, sur le c6té, en
angle ou a l'avant.

Estimation des possibilités de construction de nouveaux logements en zone

urbaine au sein de la commune de Fleury-en-Biére :
.J—

Estimation des constructions en arriére de parcelle :

Environ 3 unités

Estimation des constructions sur le c6té de parcelle :

Environ 3 unités

Estimation des constructions en angle de parcelle :

—_—

Environ 1 unité

Estimation des constructions en avant de parcelle : e
Environ 4 unités |

Le gisement de logements lié au potentiel de densification des zones urbaines de
Fleury-en-Biére est estimé a 11 unités environ.
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1 - SURFACE TOTALE DES PARCELLES BATIES

Source : ©IGN BD-PARCELLAIRE - Réalisation : Ville Ouverte - Mars 2016
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. Source : ©IGN BD-PARCELLAIRE - Réalisation : Ville Ouverte - Mars.201
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seront donc 0,45 ha qui seront nécessaire pour accueillir 9 logements
individuels.
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Ainsi, pour accueillir 14 logements la superficie nécessaire est de 0,59 ha.
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A noter : les orientations du SCOT étant plus contraignantes que celles de la charte
du Parc Naturel Régional, la compatibilité du projet avec le SCOT entraine de fait la
compatibilité avec la charte du PNR.
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