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ANALYSE FONCIERE

Morphologie urbaine

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

x Z% ..a—" ~«Adtg%ehsité du bati, qui est de type maison de village. Le
bati est traditionnel et principalement & vocation d'habitat (présence de
quelques commerces/services).

x la traversée de Robion et ses abordsforte densité de bati, qui est constitué de
constructions traditionnelles et d'autres plus contemporaines. La vocationede ¢
secteur est mixte : commerces/services, équipements et habitat.

X les espaces urbains intermédiairestissus urbains qui se sont développés entre
Zt a—" tf T<ZZf%t t— Zf -V ffRext it E oA fTE2O0r T4
caractérisés par une densité et des formes urbains intermédiairése das
Te'f o fe te—"f—8 Aa—" [ % detchd TEZf Do [ &L LT 1

X les extensions pavillonnairesqui sont de deux types, les lotissements (plus
denses et organisés), et I'habitat pavillonnaire plus diffus. Cette endié \ 2
caractérisée par une vocation exclusivement résidentielle et wemsité 1
moindre.

x le Plan de Robion: bati pavillonnaire peu dense avec de grandes parcelles, q
jouxte I'ancienne usine d'engrais.

x l'urbanisation existante dans le prolongement du hameau de Coustellet
constitué de quelques constructions en bordure de la RD900 a vocatiabitit
ou d'activités économiques.

2./HF XU YLOODJHRLYV

T . A—" "<ZZf%F'ce .7 fe et feo fL I FZf WD fE— ffe=
extensions, en limite de celui-. <& "f"—<...< ' fe—e f— "fe —¢c'eetoetoe_ T
Le bati est dense de type maison de village et principalement en/ R#2. De maniére g
générale, le bati est en bon état et de typologie traditionnelles censtructions forment BEEEEELEE L
des fronts batis continus, implantés a I'alignement des voies et emppisbiques.

Les rues sont étroites et généralement sans trottoir. On retrouve des rues basnou
les véhicules circulent pour la desserte locale et des ruellesyple calades pour la
desserte piétonne (noyau historique sur la butte principalement).
T o A—" “<ZZf%tce f —ef Tt f—<'e At sf foltefént x4t Ea
espaces / équipements publics et de quelques commerces. s
x Espaces publicé 'Zf .. 1 t1ipldce2d & maj 4945, place du 19 mars 1962§
square rue de la calade...
X Equipements : la mairie, la poste, la bibliotheque, 'ESAT la RounmgniNotre
Dame de la Nativité...
x Commerces : brasserie/bar, confiturerie la Roumaniére.

Enjeux
Maintenir / conforter sa vocation mixte.

Préserver les caractéristiques patrimoniales et paysageres de ce noyau histo
(caractéristiques traditionnelles des constructions, patrimoine bati, ééts
végétaux remarquables...).
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3. La traversée de Robion et ses abords

1 Se référer a 'analyse séquentielle de la traversée de RobRage 42

Enjeux
Maintenir et conforter la vocation mixte de cet axe structurant du villag&dbion.
Poursuivre la densification / structuration des tissus urbains.

Encadrer l'urbanisation des espaces interstitiels constructiblesberdure de la
traversée du village.

Poursuivre le traitement qualitatif des espaces publics et aménagementsaugys.

4. Les espaces urbains intermédiaires

Z .gf%o(_ Tfe £S—Foeecioo _""f(o:to:t“J_re_o":n: oz¢— T&"’—i”Z"I‘lﬁ ;
traversée de Robion, ainsi qu'au Nord de cette traversée, de pdtfaetre de la RD31. e\
Ces espaces urbains sont caractérisés par :

X une vocation principalement résidentielle. Il est a noter cependant la paEsen
d'équipements publics structurants : école, complexe sportif et peients de
sports/loisirs plus ponctuels, maison de retraite, cimetiére, créche...

X —oF Theec—t F— tTihe "Vefe 7 feoddcoZt " osdtef <tHed
dense et les extensions pavillonnaires plus laches. En dffetppérations de
logements jumelés/accolés sont présentes ou en cours de réalisatic
notamment & proximité des équipements publics structurants. Toutefois, |
densité de béati est dégressive a mesure que l'on s'approche desdindie
I'entité, notamment en contact avec les extensions pavillonnairesesiespaces
agricoles/naturels de la commune.

X un bati généralement de type R+1 et une taille moyenne des terrafégeure a
1000 m2.

x des aménagements en bordure des voies principales, ainsi qu'au s&n
opérations récentes.

Enjeux

Poursuivre la densification / structuration des tissus urbains, notammerbRimité
des équipements publics structurants.

Assurer une production diversifi€e en logements, en cohérence toutefeéx des
tissus pavillonnaires existants/limitrophes.

© G2C Territoires
49



Morphologie urbaine
A. Entités urbaines

- Coeur du Village
E Traversée de Robion

1

. Espacesintermédiaires
Tissus pavillonnaires

- Tissu pavillonnaires périphériques
intérét paysagers, aléa feu de forét

- Tissu pavillonnaires périphériques
risque inondation

B. Evolutions des constructions
nouvelles entre 2003 et 2015

B Constructions datant d'avant 2003

B constructions datant d‘aprés 2003

Sources : G2C territoires

0 50 100 200 m
T E—




Zfe ‘.. fZ ti

© G2C Territoires

" feceet 11 Rblfion. Teme- Rapgort de présentation

51



Zfe ‘..fZ ti ”,fecest 11 RbIfion. Teme-2 Rapgort de présentation

5. Les extensions pavillonnaires

Les extensions pavillonnaires qui se sont développées en continuité dpaces
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'ensen@i®s
opérations se sont réalisées majoritairement sur la partie Est de la zone igéeadu

village, de maniére relativement déconnectée vis-a-vis des espagdes centraux
(traversée de Robion, espaces urbains intermédiaires).

La densité du bati y est plus importante que dans les secteurs d'haliffas et I'habitat

de type pavillonnaire en R+1. Les parcelles sont de taille moyenne (BlDan2) et les
constructions y sont implantées en retrait par rapport aux voies et emppséfiques,

ainsi que par rapport aux limites séparatives.

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

Enjeux

Planifier un développement urbain, permettant d'intégrer ces eftit
« déconnectées », a travers notamment une réflexion sur les forameaines, les
typologies de logements, ou encore les espaces publics et déplacenenix.

6. /' HV ]|RQHV G KDELWDW GLIIXV

Les zones d'habitat diffus se sont développées autour du noyau villagHoides
premiéres extensions.

Le bati est peu dense, de type pavillonnaire, soit de plain-pied, sdR+€l.

Les parcelles sont de plus grande taille (généralement plus dé01rd?) et les
constructions y sont implantées en retrait par rapport a la voie et aux limitearaéves.
Les voies permettent une desserte locale. Leurs abords sont aménagés a prodensité
grands axes principaux (traversée de Robion/ VC 108) ou des commerces (tradersée
Robion).
La vocation de ces extensions est quasiment résidentielle, a I'exwephi secteur du

fol'e “—c e fe—"F —ef et Tifihflok'<Hdda fcoec “—% Zf %ot

Enjeux

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

Permettre une structuration/densification progressive des secteurs pewidires

situés a proximité des espaces plus centraux de Robion, en cohérence towteéms
la desserte par la voirie et les réseaux, ainsi qu'avedntéséts paysagers que
présentent certains de ces secteurs.
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7. Plan de Robion

Plan de Robion est une extension urbaine déconnectée du villagesdHitue au Nord du
Coulon et s'est développée de part et d'autre de la RD31.

Le bati est peu dense, de type pavillonnaire en R+1. Les parcelleplesrgrandes qu'au
sein du village et les constructions sont implantées en retrait par rapportvaies

publigues et aux limites séparatives. Il est & noter la présence ded'Ugianon,

aujourd’hui désaffectée et constituant une friche industrielle importaatacernée par
une pollution des sols.

La voie principale (RD31) est un axe de transition entre le villalgeRID900, il permet la
desserte du secteur Plan de Robion. Ses abords sont aménagés aw mivaond-point
situé a la jonction entre la RD31 et la RD15.

Cette entité urbaine a une vocation principalement résidentielle, la tionad'activités
ayant en grande partie disparue depuis la fermeture de |'usieegiais.

Par ailleurs, il convient de souligner le caractere inondable deese lié & la proximité
du Coulon.

Enjeux
Stopper I'expansion de l'urbanisation sur les espaces agricolescdeniamune

Concilier maintien/évolution encadré(e) des constructions existantes ete peis
compte du risque inondation identifié sur ce secteur.

8. L'urbanisation existante dans le prolongement du hameau
de Coustellet
La partie Nord-Est de Robion, déja en partie urbanisée, est coneepad la future

extension du hameau de Coustellet. Cette extension estavocatt9S f ,«—f— £— Tif ...

économiques.

Le bati existant est concentré en bordure de la RD900. Il présente urgtédaible et
est de type plain-pied ou R+1. Les parcelles sont globalement de grante d¢ailes
constructions sont implantées en retrait par rapport aux voies et aux limites séparatives.

Les constructions existantes sont majoritairement a vocation d'habitat, avec éuzié
quelques activités économiques en bordure de la RD900 (garage/conceasmregence
immobiliére...).

La RD 900 constitue un axe de transit majeur et la réalisation d'unetd#vdu hameau

de Coustellet est projetée. Ce nouvel axe contournera le hameau par le Sud et partira, s
le territoire de Robion, de la jonction RD900/RD15. Le développement urbaiifi@lan

Lottt _fete— Tt ' —e_t77F— o—" Zi+—F Ukt fos f-VfIcst TT . t-—1%

future déviation.

Enjeux

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

Traduire au sein du PLU le projet de développement de Coustellet, en appum €
cohérence avec l'urbanisation préexistante.
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1. Des extensions urbaines dispersées et un espace agricole
fortement mité.
L'urbanisation de Robion se décompose a travers :

X —et —f..St —", fcot e fZta . ZZPp%otafersdgfde ... a—" T "«
Robion et aux extensions urbaines qui se sont développées en caétiel ces
centralités.

X une tache urbaine secondaire, correspondant a I'entité urbaine dn Fle
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 béti diffus, fortement développé au sein des espaces agricoléadéon.

Certaines extensions linéaires le long d'axes de circulationcdafére une forme
particuliere produisant des espaces non urbanisés et entourés de cotistrs.

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

1. Méthodologie
V'I'f'f2>'i Tt Zf ..teetesf_c'e Tto i-’f...‘.Zi-v-f'l'—f;v’”%Zi* d—"f %t £-——1F T3
Zf .. teeteef_cte the feo'f fed [ fexd o 'FiKTZF—doZTFeZTE . ZXX] F-
ZXY]a4 e "keff—8 Tcfcted . —Fe titfr—& {¥ff—3 F% Pif-TZ>-%4

Le but de cette démarche est de chiffrer a I'échelle commenkas surfaces agricoles et

naturelles qui se sont artificialisées entre 2003 et 2015.

A partir des espaces agricoles et naturels de références défpueas I'année 2003 par

photo-interprétation, I'analyse permet d'estimer les ilots agricoles etumels qui ont

depuis évolué vers une vocation artificielle (logement, activité économiq

infrastructures routiéres). Certains espaces ont évolué sans pour autantétisruits et

ot te Vfcete Tt Zif%o fetcostoeto— faf«Zpfe L FZE " f Tk <t TiTe f . T
non béati (ou espaces résiduels).

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

Evolution
Surface en hectare
en ha en ha hectare par an
el 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 510,27 28,5% 510,27 28,5% 0,00 0,0
naturelle =
carrieres 8,87 0,5% 8,87 0,5% 0,00 0,0
village 155,53 8,7% 176,0 9,8% 20,52 1,7
non-bati 33,04 1,8% 13,10 0,7% -19,94 -1,7
urbaine E'ggigr‘f 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 I
plaine (mitage) et des zones de loisirs.

© G2C Territoires
54



Zfe ‘..fZ ti ”,fecest 11 RbIfion. Teme-2 Rapgort de présentation

ifeete 7% The to'f . fe ,Y—co "1 "xets—fZ—7 *1SZ7alee IXXP ZXY]a Z7%
a progressé de plus de 23,47 hectares, soit 19 500 m2/an. Ainsi, la consomfoati@ne

f—— 2-7F “—fZCckt ticet " —fe—tA

P—", fecoef—c'e oife— Fo "f7_ct T+ 37+ "ot fftfoefai®82te ¢S+ THe —coe—o
urbains existants et en comblant des espaces interstitiels (cernésigs constructions

tSco—fe—te L VxxFe 'f” Zi—", flOOYfhectareg ont: 8tétbatistsur des
:tc’f___io ('I':tc_('\(ic _‘ooi "io('l'_:tZ(o‘:u:ﬁoo Z'|'¢o~:tz"’i _"”f

Certaines des nouvelles constructions sont localisées dans leepdgiricole renforcant le
morcellement et le mitage : 1,92 hectare a été béti sur des terres agricoles.

On dénombre 365 nouveaux logements construits entre 2003 et 2015. La consommatio

e <®"F eisteet e M tee—r e ti BitiEt6A0 7 parf— te

Z'%ofete—a f tHeecot erfeet tf 217" ffefadiSh cdf—doe e T5o..
TH 27717t 14 Y] 2% tefe—o Sfa
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1. Définition et méthodologie

1. Obligation de la Loi Alur

Afinde calculer € —fe—<3Z tte ce‘ofe Ti—", focof—c's "o taZ7fdf e 2-"F oco
dans le futur PLU (besoins en logements et besoins fonciers &s3pdi est nécessaire

Tit"fZ—1" ZF ""—te—<tZ T3 "'t — .. ke Tod* 2 Wotatiyeles & < fco

savoir :

X les dents creuses du tissu urbain ;
x les éventuelles possibilités de division fonciére et les psajie renouvellement
7 fce sicZe stem L fee_ej
f 2« T— Z\ of7e ZXY\ "fot L Z<hofAfh ZifefEobtedd Zff—c'e 1

de mutation de I'ensemble des espaces bétis, en tenant compte aiesels urbaines et
architecturales. Le rapport de présentation du PLU devra exposer les dispissitjoi
favorisent la densification de ces espaces ainsi quenigalion de la consommation des
espaces naturels, agricoles ou forestiers. (art. L 128-1— ‘1t + t3 Zi ", feceet &

2. Méthodologie
ifefZoet T— ""—Fe—ctZ T1 Thoeecfenof —<"otDe—ofi"fefZoZitte \ —feo

x ldentification des entités urbaines résultant du croisement de la molpdie
urbaine, des enjeux et éléments de stratégie du développement enitigin de
densités cibles ;

x Définition du potentiel foncier : identification des dents creusae3 la taille
moyenne des terrains cibles correspond soit, & des parcelles entigoésa 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 ou il est appliqué, suypdeentiel
de logement théorique, une pondération correspondant a la part de logement

Le potentiel de logement calculé est ensuite pondéré de la maniére rsigiva

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

X Lapriorité 1 regroupe les parcelles entiéres, les terrains accessibles,
une topographie et une configuration optimale et on estime di@%
des terrains identifiés dans cette catégorie seront urbanisés a
I'échéance du PLU

x La priorité 2 regroupe les divisions parcellaires, et/ou les espaces ou
l'occupation du sol n'est pas compatible avec la priorité 1 (oliveraie
jardins potagers...) et on estime qu&0% des terrains identifiés dans
cette catégorie seront urbanisés a I'échéance du PLU

x La priorité 3 regroupe les parcelles ou parties de parcelles ou
l'urbanisation parait difficile (problémes d'acces, topographie et/ou
configuration du terrain inadaptées) et on estime 2@% des terrains
identifiés dans cette catégorie seront urbanisés a I'échéahc® LU

X Le cas particulier de lariorité 4 relative a 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 a la valeur inférieure.

© G2C Territoires
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La commune de Robion connait une urbanisation relativement compacte en continuité
des espaces déja urbanisés. Cependant, la commune est marquée piiénomene de

mitage de la plaine agricole.

Six entités urbaines ont pu étre identifiees en fonctions de leurs téniatiques

urbaines, dont la densité de logement :
X a—" t— “<ZZf%t
X Traversée de Robion
x Espaces intermédiaires
x Tissus pavillonnaires
X

voirie/réseau suffisante et/ou :

X o272 "fref%t” ..o t’ete "f” ZifZtf “t— Tt ~'v2—

X Concernés par le risque inondation.

Il existe des constructions en dehors de ces entités urbainesiet”l, fe<ef—<'s

développée en constructions isolées.

Source : G2C territoires

Densité cible
A a—duvillage U ]X Z% — 50 logts/ha
B Traversée de Robion 2(54:%8”/]2?:3 30 logts/ha
C Espaces intermédiaires 1(%!,?3%2;]61 20 logts/ha

10-12 Igts/ha

D Tissus pavillonnaires (800 & 1 000 m?

Tcoe— fT<ZZ'sefc"te Tx7SEct—1Fo

15-20 logts/ha

frekfesdfot

350 m2

500 m?

600 m?

E Tissus pavillonnaires périphérigues ne bénéficiant pas d'uisselte voirie/réseau

suffisante ET/OU

d'intérét paysager / concerné

par l'aléa feu de foré 5
S dablgisiha g0,
concernés par le risqu (1500 @ 2000 m

inondation

1 000 m2

f o

o'|':l:-_

Fie
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13,5 ha de dents creuses et 11,5 ha de potentielles divisions parcellaires.

o L teZ—ec'ed <7 foe— t—f 7¢ —oWttFeact 7 A PA—fETT. T—" t1
Zite tZ''F —7", fcot o ZiS'"coe'e ZXZ1A4 TE Y'Y Z'%ofete—ei

1. Par entités

ENTITE-A& 85 '8 9,//$*(

1 735,19 3 70 2
2 454,27 50 2 50 1
3 1 596,68 7 20 1
TOTAL 2786,14 12 4
ENTITE-C-ESPACES INTERMEDIAIRES
1 32 821,86 65 70 45
2 13 485,96 20 26 50 13
3 10 396,69 20 20 4
TOTAL 56 704,51 111 62
ENTITE-D-TISSUS PAVILLONNAIRES
1 17 589,64 29 70 20
2 10 655,97 15-20 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 27 70 18
2 21 317,18 8 17 50 8
3 17 769,88 14 20 2
TOTAL 73 034,18 58 28

ENTITE-E-TISSUS PAVILLONNAIRES-INONDATION

1 33677,78 26 70 18
2 10 022,61 8 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



2. Récapitulatif

A-& XU GX 9LOODJH 12 2 1
B-Traversée de Robion 62 - -
C-Espaces intermédiaires 111 45 13
D-Tissus pavillonnaires 76 20 9

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

d'intérét paysager / concernés

par l'aléa feu de forét 58 18 8

concernés par le risque
inondation

Total de logements potentiels théoriques
Total de logements potentiels pondérés

Rétention fonciére

5

desserte voirie/réseaux

31

4
31

62

34

28

22

355
181

49%

62



