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ANALYSE FONCIERE 
Morphologie urbaine 

1. Un territoire urbain diversifié 
L'urbanisation de Robion se compose de 6 entités :  

�x �Ž�‡�� �…�à�—�”�� �˜�‹�Ž�Ž�ƒ�‰�‡�‘�‹�• : forte densité du bâti, qui est de type maison de village. Le 
bâti est traditionnel et principalement à vocation d'habitat (présence de 
quelques commerces/services). 

�x la traversée de Robion et ses abords : forte densité de bâti, qui est constitué de 
constructions traditionnelles et d'autres plus contemporaines. La vocation de ce 
secteur est mixte : commerces/services, équipements et habitat. 

�x les espaces urbains intermédiaires : tissus urbains qui se sont développés entre 
�Ž�‡���…�à�—�”���†�‡���˜�‹�Ž�Ž�ƒ�‰�‡���‡�–���Ž�ƒ���–�”�ƒ�˜�‡�”�•�±�‡���†�‡�����‘�„�‹�‘�•�á���ƒ�‹�•�•�‹���“�—�9�ƒ�—�����‘�”�†���†�‡���…�‡�–�–�‡���–�”�ƒ�˜�‡�”�•�±�‡�á��
caractérisés par une densité et des formes urbains intermédiaires entre les 
�‡�•�’�ƒ�…�‡�•���…�‡�•�–�”�ƒ�—�š�����…�à�—�”�������–�”�ƒ�˜�‡�”�•�±�‡���†�‡���˜�‹�Ž�Ž�ƒ�‰�‡�����‡�–���Ž�‡�•���‡�š�–�‡�•�•�‹�‘�•�•���’�ƒ�˜�‹�Ž�Ž�‘�•�•�ƒ�‹�”�‡�•�ä 

�x les extensions pavillonnaires qui sont de deux types, les lotissements (plus 
denses et organisés), et l'habitat pavillonnaire plus diffus. Cette entité est 
caractérisée par une vocation exclusivement résidentielle et une densité 
moindre. 

�x le Plan de Robion : bâti pavillonnaire peu dense avec de grandes parcelles, qui 
jouxte l'ancienne usine d'engrais.  

�x l'urbanisation existante dans le prolongement du hameau de Coustellet : 
constitué de quelques constructions en bordure de la RD900 à vocation d'habitat 
ou d'activités économiques. 

2. �/�H���F���X�U���Y�L�O�O�D�J�H�R�L�V     
���‡�� �…�à�—�”�� �˜�‹�Ž�Ž�ƒ�‰�‡�‘�‹�•�� �…�‘�”�”�‡�•�’�‘�•�†�� �‡�•�� �’�ƒ�”�–�‹�‡�� �ƒ�—�� �•�‘�›�ƒ�—�� �ƒ�•�…�‹�‡�•�� �†�—�� �˜�‹�Ž�Ž�ƒ�‰�‡�� �‡�–�� �ƒ�—�š�� �’�”�‡�•�‹�°�”�‡�•��
extensions, en limite de celui-�…�‹�á���’�ƒ�”�–�‹�…�‹�’�ƒ�•�–�•���ƒ�—���ˆ�‘�•�…�–�‹�‘�•�•�‡�•�‡�•�–���†�—���…�à�—�”���†�‡���˜�‹�Ž�Ž�ƒ�‰�‡�ä�� 

Le bâti est dense de type maison de village et principalement en R+1 / R+2. De manière 
générale, le bâti est en bon état et de typologie traditionnelle. Les constructions forment 
des fronts bâtis continus, implantés à l'alignement des voies et emprises publiques. 

Les rues sont étroites et généralement sans trottoir. On retrouve des rues bitumées où 
les véhicules circulent pour la desserte locale et des ruelles de type calades pour la 
desserte piétonne (noyau historique sur la butte principalement).  

���‡���…�à�—�”���˜�‹�Ž�Ž�ƒ�‰�‡�‘�‹�•���ƒ���—�•�‡���˜�‘�…�ƒ�–�‹�‘�•���’�”�‹�•�…�‹�’�ƒ�Ž�‡�•�‡�•�–���”�±�•�‹�†�‡�•�–�‹�‡�Ž�Ž�‡���•�ƒ�‹�•���†�‹�•�’�‘�•�‡���†�‡���’�Ž�—�•�‹�‡�—�”�•��
espaces / équipements publics  et de quelques commerces.  

�x Espaces publics �ã�� �’�Ž�ƒ�…�‡�� �†�‡�� �Ž�ï�2�‰�Ž�‹�•�‡�á��place du 8 mai 1945, place du 19 mars 1962, 
square rue de la calade... 

�x Equipements : la mairie, la poste, la bibliothèque, l'ESAT la Roumanière, Notre 
Dame de la Nativité... 

�x Commerces : brasserie/bar, confiturerie la Roumanière. 

 

 
 

 

  

Enjeux 

Maintenir / conforter sa vocation mixte. 

Préserver les caractéristiques patrimoniales et paysagères de ce noyau historique 
(caractéristiques traditionnelles des constructions, patrimoine bâti, éléments 
végétaux remarquables...). 
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3. La traversée de Robion et ses abords 
�Î  Se référer à l'analyse séquentielle de la traversée de Robion �� Page 42 

 

 
 

 

4. Les espaces urbains intermédiaires 
���Ž�� �•�9�ƒ�‰�‹�–�� �†�‡�•�� �‡�š�–�‡�•�•�‹�‘�•�•�� �—�”�„�ƒ�‹�•�‡�•�� �“�—�‹�� �•�‡�� �•�‘�•�–�� �†�±�˜�‡�Ž�‘�’�’�±�‡�•�� �‡�•�–�”�‡�� �Ž�‡�� �…�à�—�”�� �†�‡�� �˜�‹�Ž�Ž�ƒ�‰�‡�� �‡�–�� �Ž�ƒ��
traversée de Robion, ainsi qu'au Nord de cette traversée, de part et d'autre de la RD31. 

Ces espaces urbains sont caractérisés par : 

�x une vocation principalement résidentielle. Il est à noter cependant la présence 
d'équipements publics structurants : école, complexe sportif et équipements de 
sports/loisirs plus ponctuels, maison de retraite, cimetière, crèche... 

�x �—�•�‡���†�‡�•�•�‹�–�±���‡�–���†�‡�•���ˆ�‘�”�•�‡�•���—�”�„�ƒ�‹�•�‡�•���‹�•�–�‡�”�•�±�†�‹�ƒ�‹�”�‡�•�á���‡�•�–�”�‡���Ž�‡���…�à�—�”���†�‡���˜�‹�Ž�Ž�ƒ�‰�‡���–�”�°�•��
dense et les extensions pavillonnaires plus lâches. En effet, les opérations de 
logements jumelés/accolés sont présentes ou en cours de réalisation, 
notamment à proximité des équipements publics structurants. Toutefois, la 
densité de bâti est dégressive à mesure que l'on s'approche des limites de 
l'entité, notamment en contact avec les extensions pavillonnaires ou les espaces 
agricoles/naturels de la commune. 

�x un bâti généralement de type R+1 et une taille moyenne des terrains inférieure à 
1000 m². 

�x des aménagements en bordure des voies principales, ainsi qu'au sein des 
opérations récentes. 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

Enjeux 

Poursuivre la densification / structuration des tissus urbains, notamment à proximité 
des équipements publics structurants. 

Assurer une production diversifiée en logements, en cohérence toutefois avec les 
tissus pavillonnaires existants/limitrophes. 

Enjeux 

Maintenir et conforter la vocation mixte de cet axe structurant du village de Robion. 
Poursuivre la densification / structuration des tissus urbains. 
Encadrer l'urbanisation des espaces interstitiels constructibles en bordure de la 
traversée du village. 
Poursuivre le traitement qualitatif des espaces publics et aménagements paysagers. 
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5. Les extensions pavillonnaires 
Les extensions pavillonnaires qui se sont développées en continuité des espaces 
centraux/intermédiaires sont de deux types : 

�x des lotissements, caractérisés par une densité et une structuration plus 
importantes.  

�x des zones d'habitat diffus, au niveau des secteurs plus périphériques 

Les lotissements sont des extensions sous la forme d'opérations d'ensemble. Ces 
opérations se sont réalisées majoritairement sur la partie Est de la zone urbanisée du 
village, de manière relativement déconnectée vis-à-vis des espaces plus centraux 
(traversée de Robion, espaces urbains intermédiaires). 

La densité du bâti y est plus importante que dans les secteurs d'habitat diffus et l'habitat 
de type pavillonnaire en R+1. Les parcelles sont de taille moyenne (300 à  600 m2) et les 
constructions y sont implantées en retrait par rapport aux voies et emprises publiques, 
ainsi que par rapport aux limites séparatives.  

Les voies permettent une desserte locale et leurs abords ne sont pas particulièrement 
aménagés pour les déplacements piétons.  

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

6. �/�H�V���]�R�Q�H�V���G���K�D�E�L�W�D�W���G�L�I�I�X�V 
Les zones d'habitat diffus se sont développées autour du noyau villageois et des 
premières extensions. 

Le bâti est peu dense, de type pavillonnaire, soit de plain-pied, soit en R+1. 

Les parcelles sont de plus grande taille (généralement plus de 1 000 m²) et les 
constructions y sont implantées en retrait par rapport à la voie et aux limites séparatives. 

Les voies permettent une desserte locale. Leurs abords sont aménagés à proximité des 
grands axes principaux (traversée de Robion/ VC 108) ou des commerces (traversée de 
Robion).  

La vocation de ces extensions est quasiment résidentielle, à l'exception du secteur du 
���ƒ�„�Ž�‘�•���“�—�‹���…�‘�•�…�‡�•�–�”�‡���—�•�‡���œ�‘�•�‡���†�ï�ƒ�…�–�‹�˜�‹�–�±�•�á���ƒ�‹�•�•�‹���“�—�‡���Ž�ƒ���‰�‡�•�†�ƒ�”�•�‡�”�‹�‡�ä 

 

 

Enjeux 

Limiter, voire stopper l'expansion de l'urbanisation sur les espaces agricoles et 
naturels de la commune 

Permettre une structuration/densification progressive des secteurs pavillonnaires 
situés à proximité des espaces plus centraux de Robion, en cohérence toutefois avec 
la desserte par la voirie et les réseaux, ainsi qu'avec les intérêts paysagers que 
présentent certains de ces secteurs.  

 

Enjeux 

Planifier un développement urbain, permettant d'intégrer ces entités 
« déconnectées », à travers notamment une réflexion sur les formes urbaines, les 
typologies de logements, ou encore les espaces publics  et déplacements doux. 
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7. Plan de Robion 
Plan de Robion est une extension urbaine déconnectée du village. Elle se situe au Nord du 
Coulon et s'est développée de part et d'autre de la RD31.  

Le bâti est peu dense, de type pavillonnaire en R+1. Les parcelles sont plus grandes qu'au 
sein du village et les constructions sont implantées en retrait par rapport aux voies 
publiques et aux limites séparatives. Il est à noter la présence de l'usine Manon, 
aujourd'hui désaffectée et constituant une friche industrielle importante concernée par 
une pollution des sols. 

La voie principale (RD31) est un axe de transition entre le village et la RD900, il permet la 
desserte du secteur Plan de Robion. Ses abords sont aménagés au niveau du rond-point 
situé à la jonction entre la RD31 et la RD15. 

Cette entité urbaine à une vocation principalement résidentielle, la vocation d'activités 
ayant en grande partie disparue depuis la fermeture de l'usine d'engrais.  

Par ailleurs, il convient de souligner le caractère inondable de secteur, lié à la proximité 
du Coulon. 

 

 

 
 

 

 

8. L'urbanisation existante dans le prolongement du hameau 
de Coustellet  
La partie Nord-Est de Robion, déjà en partie urbanisée, est concernée par la future 
extension du hameau de Coustellet. Cette extension est à vocat�‹�‘�•���†�9�Š�ƒ�„�‹�–�ƒ�–���‡�–���†�ï�ƒ�…�–�‹�˜�‹�–�±�•��
économiques. 

Le bâti existant est concentré en bordure de la RD900. Il présente une densité faible et 
est de type plain-pied ou R+1. Les parcelles sont globalement de grande taille et les 
constructions sont implantées en retrait par rapport aux voies et aux limites séparatives. 

Les constructions existantes sont majoritairement à vocation d'habitat, avec également 
quelques activités économiques en bordure de la RD900 (garage/concessionnaire, agence 
immobilière...). 

La RD 900 constitue un axe de transit majeur et la réalisation d'une déviation du hameau 
de Coustellet est projetée. Ce nouvel axe contournera le hameau par le Sud et partira, sur 
le territoire de Robion, de la jonction RD900/RD15. Le développement urbain planifié en 
�…�‘�•�ˆ�‘�”�–�‡�•�‡�•�–�� �†�‡�� ���‘�—�•�–�‡�Ž�Ž�‡�–�� �•�—�”�� �Ž�‡�� �–�‡�”�”�‹�–�‘�‹�”�‡�� �…�‘�•�•�—�•�ƒ�Ž�� �•�ï�±�–�ƒ�„�Ž�‹�”�ƒ�� �†�ƒ�•�•�� �Ž�ƒ�� �Ž�‹�•�‹�–�‡�� �†�‡�� �…�‡�–�–�‡��
future déviation. 

 

 

  

Enjeux 

Gérer l'évolution de l'urbanisation en bordure de la RD900, au regard notamment de 
l'enjeu de traitement qualitatif de l'entrée de hameau Ouest de Coustellet (lien avec le 
projet de déviation de la RD900 notamment) 

Traduire au sein du PLU le projet de développement de Coustellet, en appui et en 
cohérence avec l'urbanisation préexistante. 

Enjeux 

Stopper l'expansion de l'urbanisation sur les espaces agricoles de la commune 

Concilier maintien/évolution encadré(e) des constructions existantes et prise en 
compte du risque inondation identifié sur ce secteur. 
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Consommation des espaces naturels et agricoles 

1. Des extensions urbaines dispersées et un espace agricole 
fortement mité. 
L'urbanisation de Robion se décompose à travers :  

�x �—�•�‡���–�ƒ�…�Š�‡���—�”�„�ƒ�‹�•�‡���’�”�‹�•�…�‹�’�ƒ�Ž�‡�á���…�‘�”�”�‡�•�’�‘�•�†�ƒ�•�–���ƒ�—���…�à�—�”���†�‡���˜�‹�Ž�Ž�ƒ�‰�‡�á���•���Ž�ƒ��traversée de 
Robion et aux extensions urbaines qui se sont développées en continuité de ces 
centralités. 

�x une tache urbaine secondaire, correspondant à l'entité urbaine du Plan de 
Robion, noyau d'urbanisation principal en bordure Nord du Coulon. 

�x des groupements de constructions au sein de la plaine agricole du Coulon. 
�x un bâti diffus, fortement développé au sein des espaces agricoles de Robion. 

Certaines extensions linéaires le long d'axes de circulation, lui confère une forme 
particulière produisant des espaces non urbanisés et entourés de constructions. 

2. Analyse de la consommation des espaces entre 2003 et 
2015 

1. Méthodologie 

���ï�ƒ�•�ƒ�Ž�›�•�‡���†�‡���Ž�ƒ���…�‘�•�•�‘�•�•�ƒ�–�‹�‘�•���†�‡�•���‡�•�’�ƒ�…�‡�•���•�ƒ�–�—�”�‡�Ž�•���‡�–���ƒ�‰�”�‹�…�‘�Ž�‡�•���•�ï�ƒ�’�’�—�‹�‡���•�—�”���—�•�‡���±�–�—�†�‡���†�‡��
�Ž�ƒ���…�‘�•�•�‘�•�•�ƒ�–�‹�‘�•���†�‡�•���‡�•�’�ƒ�…�‡�•�á���„�ƒ�•�±�‡���•�—�”���Ž�ï�±�˜�‘�Ž�—�–�‹�‘�•���†�‡���Ž�ï�‘�…�…�—�’�ƒ�–�‹�‘�•���†�—���•�‘�Ž���‡�•�–�”�‡���Z�X�X�[���‡�–��
�Z�X�Y�]�ä�����‡�•���”�±�•�‡�ƒ�—�š�����˜�‹�ƒ�‹�”�‡�•�á���…�‘�—�”�•���†�ï�‡�ƒ�—�á���…�ƒ�•�ƒ�—�š���‡�–���ƒ�—�–�”�‡�•�����‘�•�–���±�–�±���‡�š�…�Ž�—�•���†�‡���Ž�ï�ƒ�•�ƒ�Ž�›�•�‡�ä 

Le but de cette démarche est de chiffrer à l'échelle communale, les surfaces agricoles et 
naturelles qui se sont artificialisées entre 2003 et 2015. 

A partir des espaces agricoles et naturels de références définies pour l'année 2003 par 
photo-interprétation, l'analyse permet d'estimer les ilots agricoles et naturels qui ont 
depuis évolué vers une vocation artificielle (logement, activité économique, 
infrastructures routières). Certains espaces ont évolué sans pour autant être construits et 
�…�‡���‡�•���”�ƒ�‹�•�‘�•���†�‡���Ž�ï�ƒ�‰�”�ƒ�•�†�‹�•�•�‡�•�‡�•�–���†�‡���Ž�ï�‡�•�˜�‡�Ž�‘�’�’�‡���—�”�„�ƒ�‹�•�‡���â���‹�Ž�•���•�‘�•�–���ƒ�Ž�‘�”�•���“�—�ƒ�Ž�‹�ˆ�‹�±�•���†�ï�‡�•�’�ƒ�…�‡�• 
non bâti (ou espaces résiduels). 

2. Evolution de la consommation des espaces naturels et agricoles entre 
2003 et 2015 

TRAME 
SOUS-
TRAME 

2003 2015 Evolution 

Surface 
en ha 

% 
Surface 
en ha 

% 

 

en 
hectare 

hectare 
par an 

agricole 
agricole 866,57 48,5% 863,14 48,3% 

 
-3,43 -0,3 

friche 7,09 0,4% 7,09 0,4% 

 
0,00 0,0 

naturelle 
naturelle 510,27 28,5% 510,27 28,5% 

 
0,00 0,0 

carrières 8,87 0,5% 8,87 0,5% 

 
0,00 0,0 

urbaine 

village 155,53 8,7% 176,0 9,8% 

 
20,52 1,7 

non-bâti 33,04 1,8% 13,10 0,7% 

 
-19,94 -1,7 

Plan de 
Robion 

11,38 0,6% 12,30 0,7% 

 

0,92 0,1 

Mitage 103,51 5,8% 105,43 5,9% 

 
1,92 0,2 

loisirs 5,77 0,3% 5,77 0,3% 

 
0,00 0,0 

AUTRES 85,68 4,8% 85,68 4,8% 

 
0,00 0,0 

TOTAL 1787,70   1787,70   
 

    

         Trame urbaine 276,18 15,4% 299,55 16,8% 
 

23,47 1,95 
Constituée du village, du Plan de Robion, des constructions isolées dans la 
plaine (mitage) et des zones de loisirs.    
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���ï�‡�•�•�‡�•�„�Ž�‡���†�‡�•���‡�•�’�ƒ�…�‡�•���„�Ÿ�–�‹�•���”�‡�’�”�±�•�‡�•�–�ƒ�‹�–���Z�_�^���Š�ƒ���‡�•���Z�X�X�[���‡�–���’�Ž�—�•���†�‡���Z�a�a���Š�ƒ���‡�•���Z�X�Y�]�ä�����Ž�Ž�‡��
a progressé de plus de 23,47 hectares, soit 19 500 m²/an. Ainsi, la consommation foncière 
�’�‡�—�–���²�–�”�‡���“�—�ƒ�Ž�‹�ˆ�‹�±�‡���†�ï�‹�•�’�‘�”�–�ƒ�•�–�‡�ä 

���ï�—�”�„�ƒ�•�‹�•�ƒ�–�‹�‘�•���•�ï�‡�•�–���‡�•���’�ƒ�”�–�‹�‡���†�±�˜�‡�Ž�‘�’�’�±�‡�� �†�‡���•�ƒ�•�‹�°�”�‡�� �…�‘�Š�±�”�‡�•�–�‡�� �‡�•���…�‘�•�–�‹�•�—�‹�–�±���†�‡�•���–�‹�•�•�—�•��
urbains existants et en comblant des espaces interstitiels (cernés par des constructions 
�‡�š�‹�•�–�ƒ�•�–�‡�•���� �…�”�±�±�‡�•�� �’�ƒ�”�� �Ž�ï�—�”�„�ƒ�•�‹�•�ƒ�–�‹�‘�•�� �ƒ�•�–�±�”�‹�‡�—�”�‡�á��19,94 hectares ont été bâtis sur des 
�‡�•�’�ƒ�…�‡�•���‹�†�‡�•�–�‹�ˆ�‹�±�•���…�‘�•�•�‡���”�±�•�‹�†�—�‡�Ž�•���†�ƒ�•�•���Ž�ï�‡�•�˜�‡�Ž�‘�’�’�‡���—�”�„�ƒ�‹�•�‡�ä 

Certaines des nouvelles constructions sont localisées dans la plaine agricole renforçant le 
morcellement et le mitage : 1,92 hectare a été bâti sur des terres agricoles. 

On dénombre 365 nouveaux logements construits entre 2003 et 2015. La consommation 
�ˆ�‘�•�…�‹�°�”�‡�� �•�‘�›�‡�•�•�‡�� ���Š�‘�”�•�� �”�‡�…�‘�•�•�–�”�—�…�–�‹�‘�•���� �’�‘�—�”�� �†�‡�� �Ž�ï�Š�ƒ�„�‹�–�ƒ�–�� �‡�•�–�� �†�‡�� �Ž�ï�‘�”�†re de 640 m² par 
�Ž�‘�‰�‡�•�‡�•�–�ä�����ƒ���†�‡�•�•�‹�–�±���•�‘�›�‡�•�•�‡���†�‡���Ž�ï�—�”�„�ƒ�•�‹�•�ƒ�–�‹�‘�•���”�±�…�‡�•�–�‡���•���˜�‘�…�ƒ�–�‹�‘�•���†�ï�Š�ƒ�„�‹�–�ƒ�–�‹�‘�•���‡�•�–���†�‘�•�…��
�†�‡���Ž�ï�‘�”�†�”�‡���†�‡���Y�]���Ž�‘�‰�‡�•�‡�•�–�•���Š�ƒ�ä  
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Analyse du potentiel de densification 

1. Définition et méthodologie 

1. Obligation de la Loi Alur 

Afin de calculer le �’�‘�–�‡�•�–�‹�‡�Ž���†�‡�•���œ�‘�•�‡�•���†�ï�—�”�„�ƒ�•�‹�•�ƒ�–�‹�‘�•���ˆ�—�–�—�”�‡���“�—�‹���˜�‘�•�–���²�–�”�‡���•�‹�•�‡�•���‡�•���’�Ž�ƒ�…�‡ 
dans le futur PLU (besoins en logements et besoins fonciers associés), il est nécessaire 
�†�ï�±�˜�ƒ�Ž�—�‡�”���Ž�‡���’�‘�–�‡�•�–�‹�‡�Ž���†�‡���’�”�‘�†�—�…�–�‹�‘�•���†�‡���Ž�‘�‰�‡�•�‡�•�–���ƒ�—���•�‡�‹�•���†�‡�•���œ�‘�•�‡�•���—�”�„�ƒ�‹�•�‡�• actuelles, à 
savoir : 

�x les dents creuses du tissu urbain ; 
�x les éventuelles possibilités de division foncière et les projets de renouvellement 

�—�”�„�ƒ�‹�•���•�ï�‹�Ž�•���•�‘�•�–���…�‘�•�•�—�•�ä 

���ƒ���Ž�‘�‹�������������†�—���Z�\���•�ƒ�”�•���Z�X�Y�\���”�‡�•�†���‘�„�Ž�‹�‰�ƒ�–�‘�‹�”�‡���Ž�ï�ƒ�•�ƒ�Ž�›�•�‡���†�‡���Ž�ƒ���…�ƒ�’�ƒ�…�‹�–�±���†�‡���†�‡�•�•�‹�ˆ�‹�…�ƒ�–�‹�‘�•���‡�– 
de mutation de l'ensemble des espaces bâtis, en tenant compte des formes urbaines et 
architecturales. Le rapport de présentation du PLU devra exposer les dispositions qui 
favorisent la densification de ces espaces ainsi que la limitation de la consommation des 
espaces naturels, agricoles ou forestiers. (art. L 123-1-�Z���†�—�����‘�†�‡���†�‡���Ž�ï���”�„�ƒ�•�‹�•�•�‡���ä 

2. Méthodologie 

���ï�ƒ�•�ƒ�Ž�›�•�‡���†�—���’�‘�–�‡�•�–�‹�‡�Ž���†�‡���†�‡�•�•�‹�ˆ�‹�…�ƒ�–�‹�‘�•���‡�•�–���ƒ�”�–�‹�…�—�Ž�±�‡���ƒ�—�–�‘�—�”���†�9�—�•�‡���ƒ�•�ƒ�Ž�›�•�‡���‡�•���\���–�‡�•�’�• : 

�x Identification des entités urbaines résultant du croisement de la morphologie 
urbaine, des enjeux et éléments de stratégie du développement et définition de 
densités cibles ; 

�x Définition du potentiel foncier : identification des dents creuses où la taille 
moyenne des terrains cibles correspond soit, à des parcelles entières, soit à de 
potentielles divisions parcellaires. 

�x Estimation du potentiel de nouveaux logements théorique en croisant le 
potentiel foncier et les densités cibles définis précédemment 

�x Définition du potentiel de logement pondéré où il est appliqué, sur le potentiel 
de logement théorique, une pondération correspondant à la part de logement 

Le potentiel de logement calculé est ensuite pondéré de la manière suivante : 

�x Détermination de quatre niveaux de priorité correspondant à la facilité de 
construction de chaque terrain : 

�x La priorité 1 regroupe les parcelles entières, les terrains accessibles, 
une topographie et une configuration optimale et on estime que 70% 
des terrains identifiés dans cette catégorie seront urbanisés à 
l'échéance du PLU 

�x La priorité 2 regroupe les divisions parcellaires, et/ou les espaces où 
l'occupation du sol n'est pas compatible avec la priorité 1 (oliveraies, 
jardins potagers...) et on estime que 50% des terrains identifiés dans 
cette catégorie seront urbanisés à l'échéance du PLU 

�x La priorité 3 regroupe les parcelles ou parties de parcelles où 
l'urbanisation paraît difficile (problèmes d'accès, topographie et/ou 
configuration du terrain inadaptées) et on estime que 20% des terrains 
identifiés dans cette catégorie seront urbanisés à l'échéance du PLU 

�x Le cas particulier de la priorité 4 relative à la traversée de Robion a une 
pondération spécifique de 50% de logements et 50% de 
commerces/services, en cohérence avec la vocation mixte du secteur. 

Dans cette logique de pondération, les résultats des potentiels de logements est alors 
arrondi à la valeur inférieure. 
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2. Identification des entités urbaines 
La commune de Robion connaît une urbanisation relativement compacte en continuité 
des espaces déjà urbanisés. Cependant, la commune est marquée par un phénomène de 
mitage de la plaine agricole. 

Six entités urbaines ont pu être identifiées en fonctions de leurs caractéristiques 
urbaines, dont la densité de logement : 

�x ���à�—�”���†�—���˜�‹�Ž�Ž�ƒ�‰�‡ 
�x Traversée de Robion 
�x Espaces intermédiaires 
�x Tissus pavillonnaires 
�x T�‹�•�•�—�� �’�ƒ�˜�‹�Ž�Ž�‘�•�•�ƒ�‹�”�‡�•�� �’�±�”�‹�’�Š�±�”�‹�“�—�‡�•�� �•�‡�� �„�±�•�±�ˆ�‹�…�‹�ƒ�•�–�� �’�ƒ�•�� �†�ï�—�•�‡�� �†�‡�•�•�‡�”�–�‡��

voirie/réseau suffisante et/ou : 

�x ���ï�‹�•�–�±�”�²�–���’�ƒ�›�•�ƒ�‰�‡�”���…�‘�•�…�‡�”�•�±�•���’�ƒ�”���Ž�ï�ƒ�Ž�±�ƒ���ˆ�‡�—���†�‡���ˆ�‘�”�²�– 
�x Concernés par le risque inondation. 

Il existe des constructions en dehors de ces entités urbaines où l�ï�—�”�„�ƒ�•�‹�•�ƒ�–�‹�‘�•�� �•�ï�‡�•�–��
développée en constructions isolées. 

Définition des densités cibles pour chacune des quatre entités urbaines 
Source : G2C territoires 

Entités urbaines 
Densité 
actuelle 

Densité cible 

Consommation 
foncière 

moyenne par 
logement 

A �� ���à�—�”��du village �µ���]�X���Ž�‰�–�•�������Š�ƒ 50 logts/ha - 

B �� Traversée de Robion 
25 lgts / ha 
(400 m²) 

30 logts/ha 350 m² 

C �� Espaces intermédiaires 
15 lgts / ha 
(650 m²) 

20 logts/ha 500 m² 

D �� Tissus pavillonnaires 
10-12 lgts/ha 

(800 à 1 000 m²) 
15-20 logts/ha 600 m² 

E �� Tissus pavillonnaires périphériques ne bénéficiant pas d'une desserte voirie/réseaux 
suffisante ET/OU 

d'intérêt paysager / concernés 
par l'aléa feu de forêt 5 à 6 lgts/ha 

(1500 à 2000 m²) 
10 logts/ha 1 000 m² 

concernés par le risque 
inondation 
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3. Définition du potentiel foncier 
���ï�ƒ�•�ƒ�Ž�›�•�‡�� �†�—���’�‘�–�‡�•�–�‹�‡�Ž�� �†�‡�� �†�‡�•�•�‹�ˆ�‹�…�ƒ�–�‹�‘�•�� �ƒ�� �’�‡�”�•�‹�•�� �†�ï�±�–�ƒ�„�Ž�‹�”�� �Z�]�á�X�a�� �Š�ƒ�� �†�‡�� �ˆ�‘�•�…�‹�‡�”�� �†�‹�•�’�‘�•�‹�„�Ž�‡��
�ƒ�—�� �•�‡�‹�•�� �†�‡�� �Ž�ï�‡�•�˜�‡�Ž�‘�’�’�‡�� �—�”�„�ƒ�‹�•�‡�� �‘�î�� �Ž�‡�� �’�”�‘�…�‡�•�•�—�•�� �†�‡�� �†�‡�•�•�‹�ˆ�‹�…�ƒ�–�‹�‘�•�� �’�‘�—�”�”�ƒ�‹�–�� �ƒ�˜�‘�‹�”�� �Ž�‹�‡�—�á�� �†�‘�•�–��
13,5 ha de dents creuses et 11,5 ha de potentielles divisions parcellaires. 

���•�� �…�‘�•�…�Ž�—�•�‹�‘�•�á�� �‹�Ž�� �‡�•�–�� �±�–�ƒ�„�Ž�‹�� �—�•�� �’�‘�–�‡�•�–�‹�‡�Ž�� �–�Š�±�‘�”�‹�“�—�‡�� �†�‡�� �Ž�‘�‰�‡�•�‡�•�–�•�� �’�‘�•�†�±�”�±�•�á�� �ƒ�—�� �…�à�—�”�� �†�‡��
�Ž�ï�‡�•�˜�‡�Ž�‘�’�’�‡���—�”�„�ƒ�‹�•�‡���•���Ž�ï�Š�‘�”�‹�œ�‘�•���Z�X�Z�]�á���†�‡���Y�`�Y���Ž�‘�‰�‡�•�‡�•�–�•�ä 

1. Par entités 
 

Priorité Surface m² 
Densité 

Cible 

Potentiel 
Logement 
théorique 

Pondération 

Potentiel 
de 

logement 
pondéré 

ENTITE-A-�&���8�5���'�8���9�,�/�/�$�*�( 
1 735,19 

50 
3 70 2 

2 454,27 2 50 1 
3 1 596,68 7 20 1 

TOTAL 2 786,14   12   4 

      
ENTITE-C-ESPACES INTERMEDIAIRES 

1 32 821,86 
20 

65 70 45 
2 13 485,96 26 50 13 
3 10 396,69 20 20 4 

TOTAL 56 704,51   111   62 

      
ENTITE-D-TISSUS PAVILLONNAIRES 

1 17 589,64 
15-20 

29 70 20 
2 10 655,97 18 50 9 
3 17 346,39 29 20 5 

TOTAL 45 592,00   76   34 

ENTITE-E-TISSUS PAVILLONNAIRES-PAYSAGE-FEU DE FORET 
1 33 947,12 

8 
27 70 18 

2 21 317,18 17 50 8 
3 17 769,88 14 20 2 

TOTAL 73 034,18   58   28 

      
ENTITE-E-TISSUS PAVILLONNAIRES-INONDATION 

1 33 677,78 
8 

26 70 18 
2 10 022,61 8 50 4 
3 3 114,29 2 20 0 

TOTAL 46 814,68   36   22 

ENTITE-B-TRAVERSEE DE ROBION 
4 20 845,05 30 62 50 31 

TOTAL 20 845,05   62   31 
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2. Récapitulatif 

Entités 
Potentiel 
Logement 
théorique 

Priorité 
pondéré 

Potentiel 
logement 
pondéré  

1 2 3 4 

A- �&���X�U���G�X���9�L�O�O�D�J�H 12 2 1 1 - 4 

B-Traversée de Robion 62 - - - 31 31 

C-Espaces intermédiaires 111 45 13 4 - 62 

D-Tissus pavillonnaires 76 20 9 5 - 34 

E-Tissus pavillonnaires périphériques ne bénéficiant pas d'une desserte  voirie/réseaux 
suffisante ET/OU 

d'intérêt paysager / concernés 
par l'aléa feu de forêt 

58 18 8 2 - 28 

concernés par le risque 
inondation 

36 18 4 0 - 22 

       
Total de logements potentiels théoriques 355 

Total de logements potentiels pondérés 181 

Rétention foncière  49% 

   


