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Lamiseen placeR Q dsifafégiefonciérenécessiteavanttout une connaissancdine desdynamiquesterritoriales, desstratégies
R QI O imSisiéydementde f Q 2 fOrEIBIE- bati et non bati - disponibleet mobilisable Un des enjeux est notamment de
répondre de fagconquantitative et qualitative a la fois auxbesoinsdesentrepriseset deshabitants,|j dzGaidntéléjaprésentssur
le territoire ou |j dzCsauhaitentd Q A Y Zetice dahs8m\tBntexte de marchéfoncier et immobilier plutét détendu sur Neste
Barousse

Il estensuitenécessairale définir collectivementiespriorites R Q A vy (i S N@decgllachivRéyhotammentau regardde la nature
des gisementsfonciers potentiellement mobilisablesa court, moyen et long terme. LQS f | 6 2N&olrs\d2 PLUiest une
occasionparfaite pour les élu(e)s de porter une réflexion renouveléeet globalede f QI Y Sy | d@ & ®witdire, et ce en
f QI 6 dSCdTSelaobligela collectivitéa étre particuliérementvigilante sur les évolutions du marchéfoncier et immobilier
local, maiségalementpro-activedansla maitrise de sondéveloppement et ce dansun contextede sobriétéfonciéere (objectifde
modérationde la consommationdes espacesagricoles naturelset forestiers,objectif a terme du « zéro artificialisationnette »,
etc.) et de ressourcedinanciéredimitées Il estdoncnécessairale réfléchirala miseen placeR Q 2 daiiedquesait leur nature,
gui doiventpermettre a la collectivitéde piloter quasimenten tempsréel et de fagonefficacesastratégiefonciere.

Laprésenteétude & Q Spplyéeen grandepartie sur une large concertation avecles communesde Neste Baroussenotamment
atraversdeséchangesndividuels(réalisésen juin 2023 ainsique desateliersde travail par groupede communegen avril 2024).

[ Q2 0 et&it@lafoiE R Q2 0 2 &Syisan@BSbdhciersmobilisableset les possiblessecteursR Q A ¥ (i S NddiSégaiemeny” =
R QS OK suyfes I8vivids possiblesR Q- O della2pyiissancepublique. I & QI 3 &galénterkdé dépasseies simplesobjectifs
chiffrésde réduction de la consommationfonciére, qui guident en grandepartie le projet de PLUiet de révélerle potentiel de
développementet R Q2 LJ( A Muktisshk gi degbgitimentsexistants Cey” Q $jde dansun troisiémetemps que peut émergerla
définition R Q dayfeégiefonciereat QS Oitedcbriinfinalequi soit a la fois cohérente,ambitieuseet réaliste.



UN TERRITOIRE ATTRACT
DES BESOINS RENOUVEL



UN TERRITOIRE QUI ATTIRE

Méme sila Communautéde CommunedNesteBarouss€ CCNBgonnaitun ralentissementde sondéveloppemendémographique
par rapport a la période 19992014, presde 70 habitants supplémentairesont été accueillisentre 2014 et 2020 (soit +0,2% par

an). Cette croissancalémographiqueest portée par un solde migratoire largementpositif (+1,5%/an), ce qui compensde déficit

naturel d0 en grandepartie au vieillissementde la population [ QA y i S NJO aertistamyléphr kafjpsrt aux EPClimitrophes

(CCPlateaude LannemezanCCAure Louron,CC/  dzdeNGoteauxdu CommingesCCPyrénéedHaut Garonnaisesgtant la seulea

gagnerdeshabitantsentre lesdeuxrecensements

[ QF ¥ ldds ina@biBités résidentielles(INSEE2020 permet R Q2 0 @S yersbignementsprécieuxsur le niveau et la nature
RQI ( G Niitéritoire’de NeSteBarousse

Solde des ménages entrants et sortants sur le territoire (hors étudiants) Ainsi,en 2020, la CCNB1 gagné60 ménagesdansle

jeu des mobilités résidentielles représentant
environ210habitants

Perdantdansles échangesau sein du département
des HautesPyrénées(-20 ménages),le territoire
« gagne » des habitants venant de la Haute
Garonne, de la NouvelleAquitaine et dans une
moindremesurede larégionparisienne

Hautes-

K “l@\

Source : INSEE mobilités résidentielles 2020



UN TERRITOIRE CONVOITE PAR LES JEUNES FAMILLES ET LES RETR,

Solde des ménages entrants et sortants

sur le territoire (hors étudiants)

Solde des individus entrants et sortants sur le territoire

Population Entrants  Sortants  Solde Part dans la pop

10 50 4%

20 37 3%
Personne isolée en emploi 44 42 2 9%

101 21 9%

58 23
[ 84 46 13%
Personne isolée fragile 24 27 -3 3%
Ensemble 451 281 169

Source : INSEE mobilités résidentielles 2020

LaCCNRyjagnede nombreuxhabitantsau détriment de la
Communautéde CommunesPyrénéesHaut Garonnaise
(CCPH)et dansune moindre mesurela Communautéde
Communes/ dzdatloteauxdu Comminges(5C), sans
doute enraisonR Q gzik def QA Y'Y Dldisaboid&be]
et aune stratégiede « report » de certainsménagespour
accéder a la propriété (jeunes familles, familles
installées)

Enrevanche,la CCNB/ Q $asitoncurrentielleface a la
Communautéde Communesdu Plateaude Lannemezan
(CCPL)gette derniere accueillantnotamment les jeunes
en premier emploi ainsi que les personnesisoléesa la
recherchede petits logementset/ou logementslocatifs.

La CCNBattire notamment des familles Ij dzQ Ssbiént &
jeunes (25-39 ans) ou installées (40-65 ans) : elles
représentent44% de la population et 54% des nouveaux
arrivants en 2020 Les jeunes familles, assez peu
représentées 2 dza |j pE3ént (9% des ménages),
a QA y aenihdmbr&sfinie territoire : O Q $edpiofil le
plus représentédansles nouveauxarrivants lls peuvent
étre primo-accédanta la rechercheR Q dagementa prix
maitrisé

Leterritoire estégalementattractif pour lesretraités, ala
recherche R Q daguveau cadre de vie, souhaitant se
rapprocherde leur famille ou R Q doffi§ de serviceset
commerces lls sont généralementa la recherche de
logementssanstravaux,de plain-pied, avecune piéceen
pluspouraccueillilesenfantsou petits-enfants



UN PROFIL DIFFERENCIE ENTRE LA NESTE ET LA BAROUSSE

Solde des individus entrants et sortants sur le

territoire
. . . Neste (population) Entrants Sortants solde
Dansle secteurde la Nestg le profil dominantdef QI O Etudiant a4 -44
estle profil familial avect QI NaA¢RhodhBr&isesjeunes 24
familles, mais également de nombreuses familles _ 29 21
installées Les jeunes, eux, quittent le territoire de 50 10
maniéresignificativepour leur premieremploi ii iz
Personne isolée fragile 9 5
Retraites 35 29 5
Barousse (population) Entrants Sortants solde
Dansle secteur de la Barousse le profil dominant de Etudiant 10 6 3
f QI O estizBlutét celui des retraités. De maniére 20 13
significativement également, les jeunes familles ;3 i
a Qé\ y a Sl\.lﬂ'|é.tttérl’i$0j{m it .y reftent P e"ef S?n.t p.elu Famille installée 16 10 6
nombreusesa quitter le territoire et représententainsile Moins de 14 ans 40 29 12
deuxiemeprofildetf QI Cextelztedusecteur Personne isolée fragile 15 22 7
75 5

Source : INSEE mobilités résidentielles 2020



UN MODELE TRADITIONNEL FAMILIAL EN RECUL

Evolution du nombre de ménages par profil

Malgré la diversitéde f QI Q=@ NeStaHarousseet
f QF Nddjeud&sfamilles,les évolutions sociétales
sont un puissantlevier R QS @ 2 ti&mdgkaghyfue

et diversifient les besoinsen logements at QA y & (I NJ

desHautesPyrénées

- Les recompositions familiales (séparations,
divorces) est la dominante la plus marquante de
f QS@2f digsA 2menages Les familles
monoparentales et les conjoints séparés pesent
désormais plus que le modele familial classique
(couple avecenfants) Aveccesrecompositions,les
revenusdes ménagesévoluent et ceuxci tombent
rapidement dans la précarité : 27,5% des familles
monoparentaleshabitants sur la CCNBsont sousle
seuilde basrevenussitué a 60%

- [ QF dz3 Y S guirorbke2d¢ retraités vivants
seulsest le deuxiemefait marquant des évolutions
sociétales lIs représententune part importante de
f Q dz3 Y Sda inonibre Beyménages,avec des
besoinsen logementsassociés logementde petite
taille, a proximité descommerceset servicesgtc.

- Dansune moindre mesure lescouplesaugmentent
sur le territoire de la CCNBet représententtoujours
le profil le plusreprésenté(32% desménagescontre
28%danslesHautesPyrénées)

110714

ménages

Ménages en 2020

part

Ménages
supplémentaires
00%-2020

Taux de
pauvreté

15,5%

Ménages en 2020

pant

Ménages
suppiémentaires
20082020

Taux de
—

16,1%

Source : INSEFecensements 2009 et 2020
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3573 5470 30984 22182 26 362 20214 1929
s ssaaans | |peson s 2025 || [ R reres et | | st
3,2% 5% 28% 20% 24% 18% 2%
309 498 501 -2771 4651 4504 -782
6,9% 12,8% 30,3% 12,2%
0
] (] W 0
H W'
™ b [ Vo \'\‘g\“ LY 1
(| ‘| |I 0 .
\ e b ) e A
19 95 1088 694 779 683 45
Jeunes 15-24 ans Personnes ssules 25| . I Familles avec Familes Retraites seuis de S
020s Couples sans enfant enfantfs) monoparentales et pius de 55 2ns sures hors fan
conjoints séparés
0,6% 3% 32% 20% 23% 20% 1%
-6 4 31 -17 177 167 -47
16,4% 27,5%
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UN MODELE TRADITIONNEL FAMILIAL EN RECUL

Evolution du nombre de ménages par profil

La encore, les différences sont notables entre les
deuxsecteursde la Communaut&le Communes

H ﬂ’ y i &
y \ .
\ M\ e
I‘II II }} '

. . 6 48 661 asa || 438 383 30

- Dans |e Secteur de |a Neste’ Ie profll famlllal Ménages en 2020 seunes132aans | (peromnesseuleszs| | L Familles avec Familles Retratés seuls de [
.. . L, 3gans enfantls) monoparentales et plus de 85 ans

traditionnel est encoreimportant, représentant22%
des ménages du territoire, méme a QW & des o e e 22 2 e e
difficultésa serenouveler(-6 ménagesntre 2009et === 0 -1 20 6 117 88 -22

2020)

T " %o 0 o0
4 LN |
- Lesecteurde la Baroussese caractérisepar une LU \13‘“ ’ I
T 426 15

part importante des retraités seulset des familles 1B ) a7 "2::1_0# "34;i "23?“_“
monoparentales qui représentent respectivement I B =t et = ) PRSP ey
22%et 25%desménagedu territoire. Commesurle

secteurde la Neste,on constateun reculdu nombre ==
de famillesavecenfants

Iénages en 2020
Bartres hors famille
conjoints séparés

1,0% 3% 31% 17% 25% 22% 1%

-6 5 11 -12 60 79 -25

Source : INSEHEecensements 2009 et 2020
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Avect QI NagJargileSnstalléeset jeunesfamilles,
40% des habitants « gagnés» par la CCNBsont
actives et en emploi. De f QI ddté&NFE3% des
habitants « gagnés» sont au chémage et a la
recherche active R Q dayiploi, dans la diversité des
professions Danst QI Od@ deSveduxménagesJes
artisans,commercantset chefsR QS y (i N@G7RgNeR
les ouvriers (10%) sont surreprésentéspar rapport
aux cadreset professionsintellectuelles supérieures
(5% et aux professionsintermédiaires(9%). A noter
que les habitants dans f QS Y LJbug statut
« indépendant » représentent 30% des nouveaux
arrivants.

Cesprofils professionnelssont significatifsdu marché
du travail artisanal,servicielet tertiaire qui caractérise
le territoire, et peuventétre associés desniveauxde

rémunération moyens voire modestes ou a des
conditionsR Q S Y pakfolsprécaires

Encomparaisoraveclesintercommunalitésalentours,
lesrevenusdeshabitantsde la CCNBesituentdansla
tranche médiane,avec des revenus situés au méme
niveauque le départementdesHautesPyrénées

Le niveau de ressourcesdes habitants de Saint
Laurentde-Neste apparait un peu moins modeste
que celuidu territoire, en se situantbien au-dessusle
la moyennedépartementale

51 b{

Qx

' supérieures

[ Q9at [ hLX

alL{ {h!

Solde des individus entrants et sortants sur le territoire

% de la

Agriculteurs exploitants
Artisans, commergants et chefs
d'entreprise

. Cadres et professions intellectuelles

Professions interméidiaires
Employés
Ouvriers

entrants sortants solde % du gain population
0 5 -5 -3% 2%
34 5 29 17% 4%
15 6 9 5% 4%
36 20 16 9% 10%
84 61 23 14% 14%
50 32 17 10% 8%

EPCI

CC des Coteaux du MBArros

CC Pyrénées Vallées des Gaves
CC du Plateau de Lannemezan
CC de la HautBigorre
CCCagireGaronne Salat

CC Aurd-ouron
CA TarbetourdesPyrénées
CC Pyrénées Haut Garonnaises

/| 1 dzdzNJ S
CC du Pays de Trie et Biagnoac

HauteGaronne
HautesPyrénées

[ 24081 d

Revenu disponibls
YSRALY ¢

Source : INSEE mobilités résidentielles 2020

Revenu médian
des ménages par
intercommunalité

1862
1792
1775
1771
1758

1738
1735
1730

1703
1669

Source : INSEE Filosofi
2020

1978
1749



UNE FRAGILITE FINANCIERE DES MENAGES

Taux de pauvreté des ménages

Mais cette réalité des revenus médians cache
des inégalités importantes au sein de la
population En Neste Barousse,le taux de
pauvreté est f Qdigs plus important du
département: 16,1% deshabitantssont sousle
seuil de pauvreté, correspondanta 60% du
revenumédian

CC des Coteaux du val
d'Arros

compte dans les politiques du logement pour
produire et proposer des logements
accessiblesnotammentalalocation

e=ur et Coteaux du
Comminges

Cette modicité desressourcesest a prendre en <§)

CC Plateau de
Lannemezan

CC Cagire Garonne Salat
CC Haute Bigorre

CC Neste
Barousse

CC Pyrénées Vallée des Gaves

CC Aure Louron _
CC Pyrénées t
Garonnaise

Source : INSEE Filosofi 2020



UNE EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE ET SOCIETALE QUI INTERROGE

[ QI y debggaidSstendancessociedémographiquesjuestionneforcémentlesbesoinsenlogementsde demain:

V Levieillissementinexorablede la population surle territoire de la CCNE+4 points entre 2009et 2020pour lesplusde 60 ans,
42,9% desménagessont retraités en 2020 interroge forcémentsurf QI R | Ldéslogemeéntgexistants (succédu dispositif
« Autonomie» def Q h trmaikégalementla création de nouveauxlogementsou hébergements dansun tempsde transition
avant la maison de retraite. DesmodeélesR Q2 LJS Ndmindéngeyfta faire leur preuve partout en France(habitat inclusif,
intergénérationnelmaisonspartagéesegtc.) et certainsprojets émergentsur le territoire (SaintLaurentde-Neste,Bize, Bertren)
maisf QS |j datohdmideBst parfois difficile & obtenir (projet R Q K I indluit-edi standby & LouresBarousse)ll y a
évidemmentun intérét a prévoir cette offre en logementsa proximité des servicesessentiels(alimentaires,médicaux)et au
O dzdidskentralitésdu territoire.

V Le phénomenede décohabitation (séparation,départ du jeune majeur qui souhaite rester a proximité de ses parents) et
f QI dz3 Y Sda ndmibré & yamilles monoparentales/ recomposéeq+75 ménagesentre 2009 et 2020 a une incidence
directe sur le besoinen logement (2,28 personnespar logementdansles années2000, 2,08 en 2020 notamment plus petits
(T2-T3) et enlocatif (solutiontransitoire et/ou capacitéfinancieremoinsélevée) Leparcactuelde la CCNBie répondpasa ces
besoinsgtanttrop peudiversifié,et bloquedoncclairementle parcoursrésidentielde nombreuxhabitants

V Avecun revenumédian assezbas (un peuplusde 170 k Y 2de donBreuxménagesie la CCNBie souhaitentpasouy Q2 y (i
pasla capacitéfinanciérepour accédera la propriété, et ce mémesiles prix restentrelativementabordablegentre 100 et 150
000 dansf QI yedthe $50 8t 200000 dansle neuf). [ Q 2 IBCatNEprivée actuellene répond pasa cette demande avecun
nombre limité de biens disponibleset un montant de loyer relativement élevé (entre 8 et 10e k Y uaiconcurrencede
f QK S 6 S NSt ypliss rentable pour les propriétaires,rend encore plus compliquéla mise sur le marchéde biensa
louer, et ce mémedansle casR Q| firdi®i@resen casde réhabilitation (un seul dossierdéposépar un propriétaire bailleur
dansle cadredet Qh 20192023.

V [ QF NMhedrSactifs, avec ou sous enfants, & la rechercheR Q aadre de vie plus paisiblelj dzQ\8lg; peut étre une
opportunité intéressantepour la collectivité Ce phénomene,accélérépar le développementdu télétravail voire de la bi-
résidentialité peut expliqueren partiet QI dz3 Y Slgtiamsaciosyhmobilieresdanst QI yedsBhabilitationsengagées
dansles centresbourgs Cette attractivité va sansdoute entrainerdesbesoinsspécifiquesen équipement, notammenten ce
quiconcernef QI Gl@ldretitefenfance(assistantesnaternelles MAM, créche)



UNE OFFRE ET UNE PRODUCTI
DE LOGEMENTS A®BESTIONNER



UN PARC DE LOGEMENT DOMINE PAR LA MAISON EN ACCESSION

Leparcde logementsde NesteBarousseest largementdominé par lesrésidencesprincipales(représentanties deuxtiers du parc

total), en écrasantemajorité de grandes maisons individuelles (92% du parc total, 4,8 piecesen moyenne) et occupées
généralementpar leurs propriétaires (plusde 80%). Cettetypologiede logements Jargementdominanteen NesteBaroussemais
égalementa f QS Odl SdpértE8ment des HautesPyrénéesne peut répondre aux besoinsde f QS y a &¥néhafeset au

parcoursrésidentielde chacun Enparalleéle,on peut noter une part importante de résidencessecondairesen 2020(27%du parc

total, 23% en HautesPyrénéesmaisen diminution depuisla fin desannées2000; une évolution qui semblese confirmerdepuis
le dernierrecensementselonlesdiresdeséluslocaux,soitpart QA y & @éfifitiveld€icaraigsoccupantyretraités, « retour au

pays») ou laventede cesbiensavecunetransformationen résidenceprincipale

[ QI grabMiatiqueporte surune offre locative, lj dzQ Sdit pri#e ou publique, trés limitée et en diminution de recensement
enrecensementAtitre R Q S E Snvolidé RS drjz&ineR Q 2 cEati#sprivéessont actuellementdisponibles*surf QSy 4 SY 6
du territoire de la CCNBgont la moitié porte surdeslogementsmeublés,et avecdesprix avoisinantvoire dépassantes 10e K Y y
Cetteoffre locativeparticulierementlimitée & Q S E Lel gkatjdep@rtie parlaconcurrencedet Q K S 6 S NdarSt & jui offre

une rentabilité plusimportante & leurs propriétaires Lespossibilitésde locationlibre & Q| @ plidInyaitantessur Lannemezan

ainsi que sur Montréjeau/GourdanPolignan,ce qui peut expliquerle départ de certains ménagesqui ne trouvent pasR Q2 F ¥ NJ
adaptéesurle territoire de NesteBarousse

Enparalléle,f Q 2 [BcatiNgSocialeest quasimentanecdotiqueavecseulement24 logements,concentréesur 3 communes(14 a
Sarp 6 a Cantaous4 a MauléonBarousse)et connaitquetres peude rotation. Lesdemandesen logementsocialsonttres faibles
(entre 4 et 10 demandesen stockcesderniéresannées)maisa Q S E Lgar ang off®@ quasiinexistante Enrevanche quasiment
toutes les communesde la CCNBproposent un ou plusieurs logements communaux et a des montants de loyers souvent
inférieurs au montant conventionné(entre 5,85 et 7,54¢ k Yen zone C en casde conventionnementavect Q! b5!7d & Yen
moyenne pour les logementscommunaux) La diversité de typologie de logements(deuxtiers R QI LILJ- N&t 8nvtiSry de &
maisonsindividuelles,25% de T1-T2 et 50% de T3) permet de répondre a une partie des besoinsnon satisfaitsdes habitants;
malheureusementgette offre y” Q passuffisanteet leslistesR QF G a8 Qy iS22y ISy i

Enfin,la communautéde communesposseédeun parc de logementrelativement ancien puisqueplusde la moitié a été construit
avantles années70, O Q- $-diré avantf QI R 2deJa prémjere réglementationthermique suite au premier choc pétrolier (RT
1974). La mise en place de £ QA y ( S d&Rogebnént enyDPEG en 2025 puis DPEF en 2028 va sans doute créer un

bouleversementmajeurpour lespropriétairesconcernésgentrainantsoit une dynamiquede laréhabilitation (a traverslesaidesde

f Qh tsoitlaventede biensa desprix « cassés> comptetenu du montantdestravauxa engagempour lesacquéreurs

F {2dz2NDS Y aAiGSa RQlIryy2y0Sa Sy tA3IyYySI YFA HAHN



UNE PRODUCTION DE LOGEMENTS PORTEE UNIQUEMENT PAR LA M/
INDIVIDUELLE

[ QI vy defla&@n®mmatiorfonciéresur la période2011-2022 (selonune
exploitationdesdonnéesproduitespar ARTELIAansle cadredu projet de
PLUipermetdetirer plusieursenseignements

- Une artificialisation totale dessolsde f Q2 Né&38Bectarespour la
vocation Habitat, soit un rythme de 3,5 ha par an. Ce résultat est
guasimentidentique a celui produit par le CEREMAlans le cadre du
Géoportaildet QFf NI ATFTAOALFf A&l GA2Y

- Une consommationfonciére portant en grande partie sur des espaces
agricoles(du moinsdéclarésala PACou a usageagricoleselont Qh / { D
trés peu sur des espacesnaturels ou forestiers On note égalementle
faible nombre de divisionsparcellairespour la réalisationde logements, Un développement des étirements de constructions
maisun phénomeénequi pourraita QI O Odaris|SsEdndésa veniravec (commune de Tuzaguet)
une offre fonciéreplusréduite en extensionurbainedansle futur PLUi

- La production R QS y ZIRWINBggments quaskexclusivement sous
forme de maisons individuelles (hors réhabilitations et divisions de
logementsexistants),entrainant une consommationfonciérede f Q2 NR !
de 1800 m2 par nouveau logement Cette faible densité (moins de 6
log/ha) peut & QS E Llbartlj ASONRDY @ & | A yedllgctt VS y G
guasttotalité des communes de la CCNB(hormis LouresBarousse,
Saléchan/SiradarBertren, Cantaouset Mazéresde-Neste)ainsique des
terrainsa batir en vente situésen diffus 6 O €a%lige forslotissement)et
parfoiséloignésdescentresanciens(étirementde constructions groupe
isoléR QK I 0 A.fUhséul Btigsement le Bernissa27 lots, entre 600
et 900 m2), a été porté par la communede LouresBarousse il connait
une commercialisationdifficile depuis 2014 mais les ventes semblent
a QI O OdpiuiSANERB Mds Au final, la quasitotalité desconstructions
nouvellesont été réaliséeshors opérationR QF YSY I RSB §¥8Yo f
concourantau mitagedu territoire.

L§B§rnissa RSa f204a LINRLR&aSE |
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UNE DYNAMIQUE DU MARCHE ANCIEN ET DE LA REHABILITATION

[ QF y Idd @aicBé immobilier des dix derniéres années
(source : DVF 2014 a 2023 permet de saisir quelques
tendancesdntéressantes 160000

- Desventes portant quasiexclusivementsur des maisons ~ +499%

individuelles(seulement16 ventesR QI LIJLJ- NdBpBiy” S y1§0000
2014), pour un prix moyen de 117 00Ce. Il & QI A diy 100000
montant relativement accessible pour de nombreux 80000
ménagessouhaitant accédera la propriété mais les prix 60000
ont augmentéde plusde 25%depuis2014 avecune nette

rupture depuis 2021, pour atteindre | dz2 2 dzIgdRsI& dzA
150000k. 20000

- Uneaccélérationdu nombre de transactionsimmobilieres
depuis 2019 pour atteindre un sommet a plus de 150
transactionsen 2022 Depuist QI yogrngese, il semble
a Ql Y 2auNAErMsbagedu marchéimmobilier, di sans
doute a la fois a une raréfaction de biensa vendre et de
plus grandesdifficultés pour les acquéreursR Q2 6 wrS y’ A 1KY
crédit immobilier (accésplus strict par les organismes 160
financeurset augmentationdestauxR QA y' .4 SNk @ 0 140

40000

o

Cette attractivité retrouvée de biensancienssembleavoir eu 120
un impact direct sur la remise sur le marché de logements 100
vacants Ainsi,il existel dz2 2 dzid@ikéteiageentre les 80
chiffres de f Q L b{§3® I8gements recensésen 2020 et 60
f QA RSy (iéulisée anhsiieAcadye de la présente étude 40
(autourde 320logementsréellementvacants) Selonlesdires 20

o

des élus locaux, une véritable dynamique de réhabilitation
& Q Saclenchéedans de nombreux centres anciens, avec
notamment des biens a la vente depuis longtempsqui ont
enfintrouvé preneurs

Prix moyen des transactions immobiliéres

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Nombre de transactions immobilieres

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Source : DVF 2012023
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UNE DYNAMIQUE DU MARCHE ANCIEN ET DE LA REHABILITATION

Letravail R QA R Sy (iek qualifi@atianXles ibgementsvacantsréalisé a partir du
fichier LOVAC*t de la connaissancédeséluslocauxpermet de mieuxappréhendete
potentiel de mobilisation de cesbiens:

- 30% porte sur une vacance locative transitoire ou des logements qui font [%
actuellementt Q 2 de@dvduxen vue de lesrendre habitables; leur remisesurle
marchéestdoncprévuea courtterme.

- 30% concerne des logements qui nécessitentdes travaux de rénovation tres *
importants, parfois au-dela des capacitesfinancieresdu propriétaire. Dansce cas,  Projet de rénovation
les aidesde f Qh tet f1QI O O2 Y LIdeGtyFRYLSYplverBaladlane aide FTAY Iy OS LI

o . i I .. : LouresBarousse
précieusepour favoriserune réhabilitationde qualité du bien. (source : SOLIHA

- 12% concernedes situations familiales compliquées (indivision, successionen
cours)qui retardent bien souventla remisesur le marchéde ceslogementsvoire
favorisentla dégradationdu bien.

- 8% concernedes biens en trop mauvais état pour pouvoir étre habitable (des Nombre de
ruines notamment) ; néanmoins, cela peut étre une opportunité pour la dossiers OPAH
collectivité de réaliser une opération de curetage pour la création RQS a LJ- O deposes

publics,espacewertsou de stationnements

- 7%en raisonR Q dBesrécent du propriétaire ou R Q gigtementen maisonde
retraite. Uneremisesurle marchépeut étre envisagée court ou moyenterme.

Concernanf QI R I UaréhdbiitatighXoire la rénovationlourde de logements,le il
bilandef Qh 20192023estplutdt positif. Ainsi,80%desobjectifspour lestravaux
lourds ont été atteints. En revanche,les résultats en matiere de lutte contre la
précarité énergétiqued QI @ pldknifiges : les travauxportent rarement sur une
rénovationglobale,ce qui limite souventleseffetsdef Q2 LJS Nredoin&liEment
de f Qh tet tes modalités R QF y A Yplusi pr@aytives devraient permettre
R Q2 0 dednilleiNdrésultatsen la matiéredanslesannéesa venir,

{ 2dzNDOS Y 0ASOLIFA RS

* Logement privé déclaré vacant depuis plus de 2 ans 19



ET DEMAIN?

[ QI vy dufm@réh&foncier et immobilierlocalpermetR QI LILINBek ridryidre8xlocagesen matiére de parcoursrésidentiel
pourlesménagesabitantssurle territoire, maiségalementies évolutionsa accompagnepour répondreauxbesoinsde tous:

V Lafaible offre locative (moinsde 17%du parctotal de logementsun taux en baissedepuis2009 est sansaucundoute une des
problématiquesmajeuresrencontréespar les habitantsactuelset futurs. Laconcurrenceforte def QK S 0 S Nd@istiqEey U
(gite,locationsaisonniérexf Q|- d& gRateformesen ligne),avecun niveaude rentabilité élevé(entre 600 et 900 la semaineen
haute saison), explique sans doute ce peu R QI LILISdesSpyofritaires & louer a f QI y ha$éfulation de ce type
RQK S 6 S NsHr$& X SNBiemblea priori difficile, répondantnotamment a un besoinde développementtouristique, mais
Yy Q pascomplétementa exclure Deméme, lesaidesfinanciéresallouéesauxpropriétairesbailleursdansle cadreR Q2 LIS NJ ( A
de réhabilitation (OPAH conventionnementANAH)ne semblenta premiére vue pas assezincitatives au regardde £ QS O N.
important entre lesloyersconventionnégmoinsde 6e Kk Yet libres(entre 8 et 10e K Y, wé&anmoinsune démarcheplus pro-
activedef Q h tetllalrecherchede financementscomplémentaires(prét a taux zéro,bonusde la communautéde communes
et/ou de la commune)pourrait permettre de convaincrecertainspropriétairesbailleursayantune visiona long terme de leur
investissement

V [ Q2 @nfobdentscommunaux(actuellementprésde 140logements)permet de compenseren partie la faible offre locative
privée Néanmoins,le peu de rotation des locatairesentraine un allongementde la liste R QI {.(L&syam&unessont
égalementconfrontéesa un vieillissementde son parc, avecdes colts de réhabilitation de plus en plus élevés Une gestion
mutualisée un accompagnementechniqueet juridique ainsilj dzQ dsgi§anceen vue de la créationde nouveauxlogements
pourraient permettre a terme le développementde ce parc essentielaux besoinsdes habitants LaréalisationR Q2 LJS pdr G A 2
desbailleurssociauxnotammentf Q h gemnbledifficile a court et moyenterme, a la fois en raisonde leur mobilisationsur les
villesmoyennes(TarbesLourdes)une fragilisationde leur capacitéR Q | -fizén2ement(réductiondu loyer de solidarité)et la
taille minimumrequisedesopérationspour en assurefa gestion(généralementine dizainede logementsminimum)

V[ QF dz3 Y Sgesprixide 2 g O OFlapioprty (une offre qui se réduit, une haussedestaux R Q A y ét QuNtditide la
construction, etc.), que ce soit dansf QI yoO #afsfe neuf, exclut de plus en plus de ménages,notamment des primo-
accédantsaux revenuslimités. Un accompagnemenspécifiquede la part de la puissancepublique pourrait étre envisagéen
ciblantcertainescatégoriesde ménagesinsique despérimetresstratégiqueglesdeuxPetitesVillesde Demainnotamment)

V Laremisesurle marchéde logementsl dze 2 dzMdRa@tsodziégradésnécessitedesactionsprogressivesgibléeset adaptées
a chaquesituation, pouvant aller 2 dza If @2®10 |j dehdieve jubligug Danstous les cas,une expertiseen amont & QF @8 NX
nécessairainsilj dzQadegmpagnemenpourlescaslespluscomplexesce dontlescommunese sontaujourd‘huipasdotées



UNE OFFRE FONCIER
EN COURS DE DEFINITIO
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Lacommunautéde communesNeste Baroussea engagét QS t | o R WNdiikt@gbmmunal depuis 2016 Actuellementen
phaseR QI 2 dza du $regj& gedizonage,la présente étude a eu pour objectif R Q| @rie Mididn fine des gisementsfonciers
potentiellement mobilisables pour asseoir les objectifs de développement définis par le Projet RQ! YSy I 28deSy i
DéveloppemenDurablePADD)

[ QF 8ENIQE t | ode SoTUPAy¢des Nestes(avisdéfavorabledes servicesde f Q 94 la @ramulgationde la loi Climat&
Résilienceen ao(t 2021 ont bouleverséguelquepeula donnesurlespossibilitésde développementen extensionurbainepour les
communesde la CCNBEneffet, il estdésormaisattendu une réduction de moitié de la consommationfonciére pour la période
2021-2031 par rapport a la période 2011-2021 Ainsi,a f QK 2 8lPLLE, QS v & $ohcielbidkimum de consommation
fonciéredevraita Q S (dutoul de 2Bhectarespour le volet Habitat.

LaméthodeR QI Y Hesgis@ntentsfonciers(voir annexel) a partir du projet de zonagedu PLUi(en date de f Q $02%a permis
R Q A R SefviranBAh8diresde gisementsfonciersbruts, que ce soit en zonedéja urbanisée(zonesU) ou & urbaniser(zones
AU) [ QS vy a GeXesdisementsfonciersne pourra pasétre mobiliséde faconréalisteaf Q K 2 dNIPILUReylviron une dizaine
R QI y yh@&ningnt au regard des blocagesfonciers potentiels (indivision ou successiorcomplexe,pas de besoin financier
immédiatedu propriétaire, préservationde sonjardinR Q| 3 N.Bawsf yasde divisionsparcellairesgtc.). Ainsi,il estestiméun
potentiel constructibleR Q S y @AnhbiEarésrépartisde la fagonsuivante:

- 30haenzoneUA/ UB(centreancienet tissuurbainrécent - 45%parcomblementde dentscreuses

contigu) e AL -
- 16% au sein R QS a Lint@sSitiels

- 5haen ZoneUh(quartierR QKI o A lﬁ]d”‘éd\](ﬂS}é|ét) » (Secteur non bati |VQ Q dzﬁ@erﬁcie
- 45haenzoneUg(petit groupeR Q K | 6 Adisjpit)A 2 v & supérieurea 5000 m? et situé dans le

. L . tissuexistant)
- 2lhaenzoneAU(ouvertat QdzND I ¥tABO(ferméz y v _ _
at QdzND | yiécesditarain@mybdificationdu PLU) - 3%%enextensionurbaine

Selondifférenteshypothésesde densité,celareprésenteraitentre 610 et 730 nouveauxlogementsau seinde gisementsfonciers
non batis, soit un potentiel largementsupérieurauxobjectifsactuelsdu PADDétablisentre 400 et 450logements



UNE CONSOMMATION FONCIERBERIA DES OBJECTIFS DU PADD ET DL

la QF @ 32085 y38 hebt®rabde gisementfoncier mobilisableportent sur des espacesconsidérésactuellementcommenon
artificialisés:

- 18haenzoneU (13haenzonesUAet UB,2 haenzoneUhet 3 haenzoneUg

- 20haenzoneAUet AUO

Le PADDintercommunalprévoit un rythme de consommationfonciére comprisentre 2 et 3 ha par an. Ainsi,le projet de zonage
actuel dépasseces prévisions, et encore plus f QS y @ $nbv@riuinIsée par la loi Climat & Résilience(et en cours de
territorialisation par le SRADDE®Dccitanie) Néanmoins,les échangeséaliséslors de f QA R S v letAlafqghalficafion @eyees
gisementsfonciers avec les élus communauxont permis R Q A R S ged secielirSshsceptiblesR Q s déblasés(absenceou
insuffisancedesréseauxyétention fonciéretrop forte, zoneinondable etc.), représentantun peuplusde 10 hectares

Plusieursdifficultés se dressentdevant les communespour définir un projet compatible avecles objectifs de réduction de la
consommatiorfonciere:

- Unseuilde 2500m?2 a partir duquelle gisementfoncier est potentiellementconsidérécommede la consommationfonciere
(décret n°20231096 du 27 novembre2023. Comptetenu de f QI 0 REY @ & | A \edlléctt & dBnyode récent de
développementésidentiel(maisonsndividuellessur de grandesparcelles développementdesétirementsde constructions,
etc.), de nombreux gisementsfonciers situés dans le tissu urbain existant devront étre comptabilisescomme de la
consommatiorfonciére(environ18 hectares soit présdestrois-quartsdef QS y @ ®rici2retialémum)

- Uneintercommunalitéa 43 communes constituéeuniqguementde communesde moinsde 500 habitants(hors SaintLaurent
de-Neste et LouresBarousse)La multiplication R Q 2 Tofichds en extensionurbaine pour quasimentchaque commune,
méme de surfacelimitée (souventmoins R Q tiwttare),entraine une offre fonciére globalesupérieureaux objectifs définis
par le PADDDe méme,la « garantie universelle» votée en juillet 2023 (1 hectareminimum de consommationfonciére par
commune)ne peut étre appliqguéesur la CCNBouisquecelaimpliquerait une offre fonciére (en densificationet extension
urbaine)largementsupérieureaux besoinsdéfinis par le PADD Enrevanche,celapermetde & Q A Y (i SuNRErente
R Q dxgfléxion par micro-bassinde vie, permettant une complémentaritéentre les communesconcernantt Q 2 fEn€idta
proposée

- Unpotentiel quasimentinexistant de mobilisation de friches urbaines en plusR Q dzjffiSulté R Q'S |j dzfinbrkiéréndgmntJ
leséventuellesopérationsR QI Y Sy | éh&NnoBvéliementurbaincomptetenu desprix actuelsdu marchéimmobilier.
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Cette difficulté pour le territoire de Neste BarousseR QI (i (i &hoyjetiiBe sobriété fonciére dansle cadre du PLUia rendu
encoreplusstratégiquef QA R S y desdctedbainarafgiret Q2 R @ @nylievention de la puissancepublique,de par la mise
enplacede prescriptiongéglementairesaf Q S dupidpriétaired dza | @O |j dzicke G A 2 Y

Au final, un peu plus de 90 secteursstratégiquesont été identifiecsat QS Odé B toim@unautéde communes,en concertation
avecles éluslocaux(voir annexe?2 ¢ atlas foncier) Lagrandemajorité de cessecteursporte sur des espacessituésdansle tissu
urbainexistant,bati et non bati. lls peuventétre classé®n plusieurscatégoriesyenvoyanta desenjeuxR Q A y U S pE#iGulifeisA 2 Yy

- Prés R Qdayin§uantaine de batiments vacants ou dégradés voire des ruines, sur lesquelsles élus & QA y (i SSUNE 3
f Q2 LILJZ2 delnédfigek umeSacquisitionfonciere soit en vue R Q dzgh@bilitation (création de logementscommunauxpar
exemple)soit R Q da¢nsolition (opérationde curetageen centreancien,créationR Q dspacepublicou de stationnements)

- Unedizainede dents creuses(unité fonciérenon bati R Q dsyip@rficiegénéralemeninférieure a 2500m2) pour lesquellesune
densificationpourrait étre envisagéeu aumoinsuneregleR Q A Y LJt IdeSfuttirés doBsyfuctions

- PlusR Q dayh§taine Ré3pacesinterstitiels (secteur non bati R Q da@rficie généralementsupérieurea 5000 m2) pour
lesquelsla réalisationR Q dfypérationR Q! Y Sy | 8t8erPRogrammation(OAP)pourrait étre envisagéedansle cadredu
PLUiafin R Q2 LJ( se¥skcie@deiluésdansle tissuurbain (maisqui devront étre considéréslansla plupart descascomme
de laconsommatiorfonciére)

- Enfin,quatre secteursen extensionurbaine, considéréscommeparticulierementstratégiquegpour lescommunesconcernées,
notammentt 2 NJ&aljQdz{@id$arvefoncierepublique

Cetravail fin RQA RSy GaAperini®OR Q 3 @ l{ef pdzhitiel de logements pouvant étre produits & terme sur ces secteurs
stratégiques Néanmoins,il & Q | sAuventde gisementsplus difficiles et complexesa mobiliser, mais qui ne doit pas empécher
R QS y O fuSegféefeidhbiune veillefonciéredésl dze 2 dzNR Q K dzA

Enparalléle,les échangesavecles élus communauxont permisR Q A y (i SN @edignEE de maintenir certains secteursen
zoneconstructible comptetenudef QI 6 aus YOS/ & ddesFésaaux i B plexitéde mobilisationdu foncierat QK 2 &Nk 1 2
PLUi(rétention fonciére, multiplicité despropriétaires,etc.) oudef QS depi@sdrvationau regardde la qualité environnementale
et/ou paysagérédcertainsO dzdARI®& rpér &xémple)
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Un immeuble vacant [F Ydzib GA2y L}&aAhotunbdlmetnginistd S dzBne maison vacante avec un grand

Si RSANI RS I dxNAdedNy & F ANRKRO2¢ S | pade udidédadiié ;R dz O Aakdin B SirSdan : une opportunité pour

du village de Ferrere de Gaudent : une démolition a Ourde : vers une réaliser des logements accessibles a

: comment inciter le prévoir pour aérer le tissu ancien ? ruine ou une f QF ARS Rdz LRNIIF3IS ¥F:
propriétaire & rénovation a

rénover son bien ? accompagner ?

Ly LINRP2S0O RQKIFOGAGI G A yuddddrit dretise Bilatggigueday entrée Un espace interstitiel & proximité
ancien batiment situé a Bertren, mais a de LouresBarousse : des prescriptions RQSIjdzA LISYSy (ia LJdzof A (
fl NBSOKSNODKS RQdzy Sl dzipbskildeNdanstelPy Ui go@ hire NJ de renforcer un quartier de Saint

2LISNF GA2Yy RQIYSyYy Ll 3SYS yaureRde-Ndptdzl £ A G S
25
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Letravail de concertationsur les gisementsonciersmobilisableset lessecteursstratégiquesk QA y i S NdehisSR@ANR Sy U A
un certainnombreR Q 2 gmuvant@re mobilisésau caspar cas,parleséluslocauxpour la productionde logements:

V Enpremier lieu, f QSf I oR MG N QI & § & i 2Sdé $rgrammation (OAP) permet de poser les principes
fondamentauxdef QI Y Sy I vAuluap&rigsélus(densitéminimum,typologiede logement,implantationdesconstructions,
gestion du stationnement, objectif de non-imperméabilisation,etc.). Obligatoirespour les zonesa urbaniser, elles peuvent
égalementétre misesen place au sein des zonesurbaineslorsque des enjeux particuliers apparaissent(optimisation de la
consommatiorfonciére,sécurisatiordesacces enjeuxpaysagergt/ou architecturauxnotammenten entréede ville).

V[ QA Y & GRRSLYULX 2 @<ervéSnyatérialisésur le réglementgraphique,en vue de la réalisationde logementsa co(t
abordable(logementssociauxou communaux) Cetteservitudey” Q 2 optiske Pr8priétaire concernéa vendresonterrain, mais
la collectivité devient prioritaire en casde vente de ce dernier. Il est égalementpossiblede mettre en placeune Servitudede
Mixité Socialg SMS)kur certainssecteursafinR Q A Y LUagé&aliSaionR Q dpdrGminimumde logementssociaux Danstous les
cas,la miseen placede cetype de servitudenécessiteune étude préalablesur la programmationet la faisabilitétechniquede
cesopérationsde logementsdontf QS |j dilahcierpeNiBtre particulierementfragile.

V [ Qdzi A dukDickt deP&emMmption Urbain (DPU)qui pourra étre mis en placepar délibérationde chaqueConseilMunicipal
suite a f QI LILINBuOPLUI (Belh ¢st déja possiblepour les communespossédantun document R Q dzNb |. Lddiol S 0
nécessitenéanmoinda définition en amontR Q grgjet R Q A y dérgehdluriisuivicontinudesDéclarationR Q L y i BQ1GfARSY
(DIA)et uneréactivitéde la part deséluslocaux(2 moismaximumpour prendreune décision)

V La mise en place R Q daygté de péril f 2 NA |jmir@uidg présente un danger pour la sécurité de ses occupantsou du
voisinage Procédurequelque peu complexe elle peut nécessiterf QI O 02 Y LIR D yizfisie. NS en placesur certaines
communesdu territoire (Bertrenet Izaourtpar exemple) cette procédurea fait sespreuveset a entrainéla réhabilitationou la
remisesurle marchédesbatimentsconcernés

V Lamobilisation de f Q 9Okoanie un organismeR Q 9 dqui-adsurele portage foncier (conventionopérationnellede 8 ans
maximum)en vue de la réalisationde logementsa colt abordable(logementslocatifs sociauxJogementscommunaux) Avant
de réaliserune acquisition,f Q Peutégalementfinanceren partie une étude urbaine de faisabilité (50% maximum) pour
a Ql adetzpdRinEnceR QA Y I SNIBSY A2y

Ceddifférentsoutilsfontf Q 2 R @ @ighSdétaillée(voirannexed).
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ANIMER

Animer régulierementdes rencontres avec les acteurs de
f QA YY2d Ad & $dkdtruction afin de mieux faire
connaitre les dispositifs R QI AllRS & la rénovation
énergétique et f QI R Ldéd |dgeneyts Relancer la
communicationaupresdu grand public.

Prendre contact auprés des propriétaires de logements

vacants et dégradés en vue R Q datcompagnement
techniqueparf QI y A delf (0% dzldirier,visite du bien,

étudetechniqueet économiquesimulationfinanciére)

Formerrégulierementles élus, par exempleatraverst Q! 5 L[ Z

notamment sur la procédure de signalement en cas
R QK | indigiieetia miseen placeR &prété de péril.

Créer un Observatoire de f Q1 | @th dul Fdncier en
4 Ql LiLjumdrhmedtsurf Q 2«difor Territoire », avecla

définition R Q A y' R Actefs, (im8tdahkEble a f QS OHUSf £ S

PETRMettre ajour annuellementia consommationfonciere

(rapport triennal), les gisementsfonciers mobilisableset les @

logementsvacants(enquétecommunale)

Anticiperla création R Q dafviceR Q A y & (odNHrait{dds2 y

solssuite a f QI LILIN@ucPLUiek &iysrobable transfert
opéréaterme parla DDTLacréationR Q dryvicespécifique
ou sa mutualisationavecla CCPLyoire son externalisation,
permettrait R QI & argzigidNtbnciére efficace (suivides
DIAnotamment)

59 [
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ACCOMPAGNER

Réaliserune étude de faisabilité économique pour les
propriétaires de logements vacants en vue R Qdzy
conventionnement ANAH Prévoir éventuellement un
bonus financier, sousconditions, pour mieux équilibrer
lesopérationspour lespropriétairesbailleurs

Mettre en placeun prét bonifié pour faciliter la primo-
accession pour des ménages ciblés (conditions de
revenus, R QNé& 8e lieu R QI Olj dzxCa dolipAde y 0
poucepourrait étre ciblé dansun premiertempsdansle
périmétre R Q h de¢SaintLaurentde-Neste et Loures
Barousse

Proposer une gestion mutualisée des logements

communaux a traversf QI ldbkidf@Ahauldef Q9t / L

pour optimiser la gestion du parc mais égalementson
renouvellement (réhabilitation de logements existants,
créationde nouveauxogements)

Elaborerune OAP« densité minimum » surlessecteurs
non batis situésdansle tissu urbain et R Q dzyigerficie
supérieurea 2 000mz2/ 2 500 m2 (selonles communes)
afin de ne pas compromettre la densificationfuture. A

f QA y gré&sbiFieQes secteursa enjeux paysagers(a

travers les Elémentsde Paysageldentifiés) situés au

O dzdaltissuurbainancien(vergers potagers,points de

vueverslesPyrénées)

LIN
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FINANCER

[

ACQUERIR

Mobilisert Q DOtctanieen vue de financementR QS (i dzR Réfléchirala miseenplaceR Q dT@x@®R Q| I 0 Asiirlesi A 2 v

©

@ ©

de faisabilittet R QI Olj dghrdes sedtetingstratégiques
identifiés(miseen placede conventions)

Inscrire des emplacementsréservés voire des Servitudes
de Mixité Socialesurdessecteursdédiésa laréalisationde
logement a co(t abordable (logement social ou
communal) Réaliserdes opérations de « curetage » en
centreancienpour rendreplusattractif leslogements

Mettre en placeet utiliser le Droit de Préemption Urbain
(DPU)ce qui nécessitea la fois la définition en amont R Q dzy
projet R Q A y dgéigeNkuiie veille fonciéresur les secteurs
stratégiques identifiés et un suivi en continu des
DéclarationdR Q L y GFE@1GIARBY S NJ

Réaliseune étude de faisabilitéen vue de la miseen place
R Q d@pé&ation de Revitalisationlmmobiliére (ORI) dans
un premier temps sur SaintLaurentde-Neste (financement
possibleparf Q! b! | 0

Recenseftesbienssansmaitre et les parcellesen abandon
manifesteat QIdi FESRétudeencours)et lesélus

Anticiper les besoins en compensationde futurs projets

RQI YSy I 3jSdrBgiEni>a vocation RQK I dd |

économique, en vue de f QI LILJ AuOk zerd y
ArtificialisationNette » af Q K 2 20B0IR8ajfseune étude
environnementalespécifique

®

@

.L']

LogementsVacants(THLVpour mobiliserles propriétaires
concernésLesrecettespourraient étre mobiliséespar les
communessurdesaidescibléesfavorisantla remisesurle
marché des logements vacants ou la création de
logementslocatifs privés (bonusdansle casdesaidesde
fQhlLt I 0

Augmenterle tauxde la TaxeR Q| | 0 AdésRésiklehges
Secondaires(THRS)afin de favoriser la reconversionen

résidenceprincipale Lesrecettes engendréespourraient

€galement étre en partie redirigées sur des aides a la

réhabilitationde logementsvacantsou dégradés

Généraliseta TaxeR Q! Y Sy I Fage¥us tuk compris
entre 1 et 5% afinR QI & E fiahidBaNiEntdesréseauxet
équipementspublics LaTaxeR Q! Y Sy | Majdr&ey (i
compris entre 5 et 20% pourrait étre envisagéesur
certains secteursde développement,mais cela nécessite
unejustificationparticuliére

Mettre en placeun Projet Urbain Partenarial (PUP)pour
les projets RQIl Y Sy I RBY Wibnkdeskitam la

créationou le renforcementdesréseauxet R QS Ij dzA LIS Y S

publics Un accompagnementechnique et juridique sera
sansdoute nécessairgour laformalisationdu PUP
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UNE ECONOMIE LIEE A LA VOCATION RESIDENTIELLE

[ QS 02 de2NeskeSarousseest clairementliée a la vocation

résidentielle du territoire, avecplusde 75% RQS (| 0 f A 5,2

appartenanta la sphéreprésentielle* Majoritaires jusque dans
les années 70, les emplois productifs ont peu a peu diminué

2 dza Inelz@drésenter| dze 2 dzNlRsQue dz®o des effectifs

salariés Malgré tout, la CCNBaccueille quelques entreprises
industrielles, pourvoyeuses R QS Y LJhdtamdent lices a

f QS E (i NIOSEALE woNalittaristorehafion de ressources
naturelles(une quarantaineR Q S Y IpfiugaAS®DCLIyne dizaine
pour Carriere de la Neste. A noter que la communauté de

communesfait partie du territoire Comminges\esteslabelisé
« Territoire R Q A Y Rodpauil IdNha#3e20232027.

Commedansde nombreuxterritoires ruraux,lesemploispublics

(administrationspubliques,enseignementsanté, action sociale)
restent majoritaires,représentant65% des effectifs salariés Les
emplois liés a £ QF & R Personne et aux établissements
RQK S0 S NH $&dBosdciaux sont  particulierement
importants et concentrés sur SaintLaurentde-Neste, Loures

Barousse, Cantaous et Siradan A noter que la branche
professionnelle liée aux commerces, transports et services
concernepres de 37% des établissementsreprésentantplus de

220emplois

Laparticularitédu territoire estla part largementmajoritaire de
petites entreprises avec75%R QS (i | 6 f dyantnSinsGeyL i
salariés On constate égalementune augmentationdu nombre
R QI -datrepreneursces derniéresannées,du fait de la facilité
de créer sa propre entreprise et du développementde la bi-
activité.

Nombre et profil des établissements employeurs

RQSGlofA&aasSy
employeurs

021

Sy (Part des établissements
de 1 a 9 salariés (en %)

0.0 4 69,0 (1 096)

70,0 4 74,0 (491)

75,0 479.9 (637)
~ 80,0a966(1001)
™ 1000 (1 186)

MIA (42)

*ISO2y2YAS NBAARSYGASttS RSaAdy
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UNE EVOLUTION DU PROFIL DES ACTIFS

Selonlesdonnéesissuesdef Q L kplusii®2b0emploissemblent
avoir été perdusentre 2014 et 2020 (soit ¢ 12%) maisceschiffres
semblent difficilement explicablescompte tenu de f QI 6 IS Yy
fermeture R QS y (i NiBphditEhtés Sudi le territoire durant cette
période

Le ratio entre le nombre R QS Y Lifréaehtd et le nombre
RQK I 0 festd déséduilibré (4,5 habitants pour 1 emploi) et
reste largementinférieur a celui du Paysdes Nestes(3 habitants
pour 1 emploi) ; celapeut & QS E L¥nip§rizPadle nombre
important de retraités résidant sur Neste Barousse(41% de la
population de 15 ans ou plus) En paralléle, f QA Yy R X®© |
concentrationR Q S Y LICEeat Fargementinférieur & 100 (moins
de 62 en 2020, ce qui confirme le caractére résidentiel du
territoire de Neste Barousse et explique les importants

tt8fS RQSYLX 2Aa Si

L2 A R

déplacementsdomiciletravail vers les polesR QS Y LelktéRidus
Enfin,on peut noter que moins de 20% des actifs travaillent sur
leur commune de résidence un chiffre en baissede 3 points

Nombre
RQSYLJ) 2
R

-

400 S

Part des
retraités (en %)
00&a149(432)

15,04 19,9 (738}

20,0 2249 (935}
25,0 29,9 (901}

: . s
SOLBG‘\'INSEE 20201 3002857 (1 447)

Evolution des emplois selon la catégorie sogmfessionnelle

depuis2009

Concernantle profil des actifs, on peut noter f QI dzZ3YSy (|
sensible de la part de cadres supérieurs et professions
intermédiairesdepuis2009 sansdoute liée au développementde
la fibre, du télétravail et des activitésde services Enrevanche,la
part des ouvriers marque considérablementle pas depuis plus
R Q dayz&neR QI y.\OBMBt& égalementune baisseimportante
du nombre R QS E LJX @ A6{explsitations en 2020, soit une
diminutionde presde 30%par rapporta 2010, avecun agemoyen
de 52 ans 6%desexploitationssont en agriculturebiologiquemais
elles rencontrent actuellementde grandesdifficultés et certaines
envisagentle reveniren agricultureconventionnelle

B 2000

Agriculteurs exploitants

Artisans, commercants, chefs
entreprise

Cadres et professions
intellectuelles supérieures

Professions intermédiaires
Employés

Ouvriers

Source : INSEE 2020

2014

I 2020

F fQL/ 9 Sad S3lLt |dz y2YoNB
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UNE OFFRE COMMERCIALE LIMITEE, FRAGILE MAIS PARFOIS INNOVA

Surle plan commercial le territoire NesteBarousseroposedes
commercesalimentairesde proximité mais concentrésen trés
grande majorité sur LouresBarousseet SaintLaurentde-Neste
Un seul supermarché (Carrefour Contact avec station-service,
moins de 1 000 m2 de surface de vente) est présent sur le
territoire, a LouresBarousse,et souhaite se développer pour
proposerdes servicescomplémentaires SaintLaurentde-Neste
accueille ni supermarché, ni stationservice, ni marché
hebdomadaireet présenteun appareilcommercialmoins étoffé
gue celuide LouresBarousse néanmoinsJes deuxépiceries(O
PanierNestoiset ChezMatt & Lilly)répondenta un vrai besoin
deshabitants

[ QS @ lcanin@agialed QI @aeN:BmMptetenu de la proximité

et f Q2 FupéNdiredu centre commercial Les Portes du Val

R Q! Nil GourdanPolignan (Super U, Aldi, Centrakoy Mc

5 2 y I) fetRI& Zone commercialedu Plateau a Lannemezan
(Carrefour, Bricomarché, Gamm Vert, Intersport, Gifi).

Néanmoins, il semble y avoir une vraie appétence des
consommateurgocauxpour des produits issusdu circuit court,

ce qui peut expliquerle succesdes box drive mis en place par

certainscommercantset agriculteursainsique de Croquez_ocal
en PaysdesNestesbaséa la zonePPI

Cette offre commercialeconcentréesur les deuxbourgscentres
guestionneforcémentla population « captive », notammentles
plusjeuneset les personnesagéesne disposantpasde véhicule
personnel[ Q2 FcEiell&:n matiére de Transporta la Demande
ne semble pas répondre aux besoins des usagers (horaires
proposéspeuadaptés)

Isochrone de 15 minutes
en voiture a partir de
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Laloi Climatet Résiliencepromulguéele 22 ao(t 2021, donnele cap R Q deyéro artificialisation nette » (dit ZAN)af QK 2 N& 1
2050et dote lesterritoires R Q émgembleR Q 2 qmiliséndiseen dzdz@ N&ammentdesoutils de connaissance

[ QF N0 d@flaSoi prévoit en particulier la réalisation par les intercommunalitésR Q dayentaire des zonesR QI OG A G A
économiques(ZAE) Cetarticle définit les ZAEcomme étant « leszonesR Q| O indusirfelle Sommercialetertiaire, artisanale,
touristique, portuaire ou aéroportuaire». Mais si la loi offre ainsiun cadre,elle ne donne pas de contour plus précisde ce que
recouvreune ZAE ni dansle périmétre a retenir, ni danssonobjet et sonusage Celarelévedoncdu propre choixde la collectivité
quivamenerf QA y @ Bofiricdlafil 8kBproposéded QI LlisioidsGridiessuivants:

V étre un zonageéconomiquedéfinidansle réglementdu documentR Q dzND K egpacextSelou futur) ;

V étre un ensemblefoncierdélimité géographiquement

V étre desespacesnitiés, crééset aménagépar un maitreR Q 2 dz@blic AéSpromoteursou desinvestisseurprivés;
V

étre desespacesa destinationR Q S y i NésdnidiqéeSn@ustrielle,artisanale tertiaire, commerciale fouristique ou
encorelogistique;

V étreissueR Q dugldhté publiquepasséeactuelleou future de développementoordonné;
V avoirunecohérenceR QS y & &nYeomfesR QF YSyYy .ASYSy i

Seloncescritéres,la communautéde communesNesteBarousseccueilleactuellementtrois zonesR Q | O échr@migus
V lazonePicPyrénéednnovation(PPIksituéea SaintLaurentde-Neste;
V lazoneartisanalesituéea Saléchan
V le lotissementartisanalsitué a Cantaous

ActuellementengagéAeq\ansE QSf | oRMWNBMUjAazgfMmmunautéde communesest en pleine réflexion sur le renforcement,
f QS O 2vbirddii @ 2 B/ (i 08 gesizanBsgconomiques
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Selonf QI N.B188Pfd$codedet Q dzND If yOR & YO&EF coritehinl B

V un état parcellairedes unités foncieresde chaque ZAE comportantla surfacede chaqueunité fonciéere et l'identification du
propriétaire;

Vi QA RS Yy ddsacau@entadal@zgneR QI O dcAndriiqud
Vi QA RS Y (ditduxde vadahceay QS Odé SagliesoneR QF O.G A BA G S

Cetinventairea QI L3 BdmisSur les donnéespubliquesmisesa dispositionauprésdes collectivités(cadastre fichiers MAJIC,
DV3F,fichier SIRENEtc.) maiségalementune expertiseéconomiquelocale

Aprés consultation des propriétaires et occupantsdes zones d'activité économique pendant une période de trente jours,
l'inventaireestarrété parlacommunautéde communesL'inventairedoit étre actualiséau moinstouslessixans

Cetinventaire ne doit pasétre considérécomme un simple état des lieux mais plutdt commeune démarcheR Q2 6 & S WIS G A
servicede la sobriété fonciere, en contribuant a la fois aux objectifs de développementéconomiqueet a la préservationdu
foncier et dessolsvivants A terme, cette démarchepourrait utilement aboutir a un observatoiredef QS O 2 gf/@uYdl fSncier
économiquepartagéavecles collectivitéslimitrophesafin de menerdesactionsde planificationcohérenteset ceR Q| dplubey

f Ql 0 eS¢ S



LA ZONE PIC PYRENEES INNOVATION (PPI)

LazonePicPyrénéednnovationa vu le jour en 1999avecla créationdef QA y O @S iy 8 dHSAENIREAeS até classéeen
mars2009en ZoneR Q L y Ré&gididals (ZIR)dansle cadredu SchémarTerritorial des infrastructureséconomiquesdu Paysdes
Nesteset estsituéeen Zonede RevitalisatiorRurale(ZRREt en ZoneR Q! /& RrialitéRégionald AFR)

Elledisposede tous les outils pour permettre la créationR Q| O ét edbiojét§de développementéconomigqueet proposeraux
porteursde projetsdeslocauxet servicelR QF O 02 Y Lid&qyicfit& S y i

[ QA yei 6 0B KA dulsite késiderit @nsle fait que dansun méme lieu sont réunis plusieurs outils destinésa favoriser la
réussiteetf QA Y LI RWNSE K i N yuNel raursl &

A Le CETIRCentre Européendes Technologiesie f QL y F 2 éxd¥iliell Ruay), véritable incubateurR QS vy & N& LINA :
partenariatavecMatra SystémeAirbusl dze 2 dzNRa&Rdeilkdésporteursde projetsafinlj dzpaidsentdévelopper
leursidées faire de la Recherche& Développemenet créerleur activité (pourplusR Q A Yy F 2 Navv.delir.8ey). &

A LapépiniereR QS y (i NBuLabduaill&taccompagndescréateursk QS y (i Ngeridihnied dseiniéresannéesde la
viedef QS vy (i BBdddeEquifementsde qualité : 2000 m2 de bureauxet plateauxtertiaires, sallesde réunion,
espacecoworking,sallede sport, micro-créche(pourplusR Q A y F 2 Navkw.doReppl.com).

A LeFablabSapiens(pourplusR Q A y T 2 Ndipsiifabfly-sapiendr/) est un serviceinstallé surla zonePPlen 2018
qui permet auxporteursde projets de disposerR Q tleyi R Q S O Kdk saifset de collaborationpour la fabricationet
la conception de prototypes, outils et produits variés grace aux différentes machinesoutils numériques et aux
compétencesde f QS ljRIGAILASO 2 Y LI-qd pedt¥dgamentse déplaceravecle fab mobile (véhiculeéquipé de
machinesoutils numériquesdéplacables imprimantes3D, découpelaser,etc.).

A Untiers lieu / espacede coworking équipé de bureauxindividuelset collaboratifsavecdes espacesie détente et de
restauration

LazonePPla pourobjectifs:

V de permettre auxporteursde projet/créateursR Q S y' (i NBSRJgNSkir& éhEituation» les connaissancesécessairest
la direction de leur entreprise;

V de favoriser le développementde projet industriels, artisanaux, commerciauxa forte dominante innovante et de
dynamiserf QS a luilal @1 profitant des nouvellestechnologiesqui effacent la notion de distance permettant
f QAYL REY i WB KINR & S a


http://www.cetir.net/
http://www.zone-ppi.com/
https://fablab-sapiens.fr/

LA ZONE PIC PYRENEES INNOVATION (PPI)

Entreprises et associations actuellement implantées sur le site de la PPI

La zone PPI dispose R Q dzggGipe spécialiséedans
f QF 002 Y Lladi§v8lopBsientconomiquequi
aaccompagnéda création et le développementde plus
de 70 entreprises depuis 1999 représentant la
créationde plusde 1 560 emploistoujours existantsen
2019 maisdanslatrés grandemajorité non pérennisés
surle territoire de NesteBarousse

I dz2 2 dzNIR QéhdzacEueille 15 entreprises et
associationgour environ 110emploissurle site.

En mai 2024 il reste environ 100 m? de surface de
plancherdisponiblespour desespacedde bureaux En
fonction de la demande, il pourrait également étre
imaginét Q2 LJi A dela fliis gran@egalledisponible
(servant de salle du Conseil Communautaire),R Q dzy” S
surfacede plancherR QS y @002 vy

Il y QSgas prévu la construction R Q deguveau
batiment en lien avecles locauxactuels Enrevanche,
un projet R Q2 Y 6 Nilir fedNdBes de stationnement
ainsi que la réalisation R Q dzgstéme de géothermie
sontprévusa court et moyentermessurle site.
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LA ZONE PRIETAT PARCELLAIRE

Emprise actuelle de la zone PF

Les parcelles A466 et A542
appartiennent a la Communauté de
CommunedNesteBarousse

LazonePPla actuellementune emprise
fonciereR Q S y @A hdd@aye

La surface de plancher totale des
batiments(CETIRt hotel R QS y i NB LI
estde 2 500mz2.

La surface de plancher encore
disponible pour f QI O ®d2$ Ofi A &
économiques, principalement des
bureaux,estestiméea environ100mz.
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LE DEVELOPPEMENT AU SUD DE LA ZONE PP!

Lesecteursitué au sudde la zonePPlau-delade la RE817, accueilleactuellementune activité de brasserie la BrasseriedesPics,
ainsilj dzQedpdceen friche qui accueillaitautrefoist QS y ad8bricbgeRECURT

Surcette friche, un acteur économique ESTERApuhaited (ritaller & court terme pour la réalisation R Q dpfatforme multi-
activités (bureaux,assemblagele chaudieresstockage broyage/ criblagede boisavecla créationR Q Hayigar)

Il & QlégalementR Q dpp®rtunité intéressantepour la communautéde communesNesteBaroussepour la valorisationR Q dzy” S
partie de ces réservesfonciéres (parcellesB823 et B3824) afin R QI O Owlz& gaftid de NXQ S v (i HETERMasi &galement

R QI dattivilBsEconomiquesen lien avecla filiere bois/ énergie Uneréflexionesten cours,dansle cadredef QS | adg NJ
PLUipour définir la capacitéR Q| O® dzfytue zonea urbanisera vocationéconomiquesurla frangeestdef QI yhadaSn/

de bricolageRECURTparcellesB323 et B324). Le développementde ce secteur,en extensionurbaine, seraitde f Q2 N&FR2NB
hectaresmaximum

Lacommunautéde communesNeste Baroussepossedeégalementune importante réservefonciére sur la frange ouest de la
zone PPI(parcelleA707, pour une superficiede 4,9 hectares) Il y Q $adsfrévude la rendre constructibledansle cadredu futur
PLUi,maisil & Q| RACkdimtteur qui pourrait étre amené a étre développéa plus long terme, notamment si une ou plusieurs
entreprises R Q degraineimportance,souhaitentd ndplanter (dansle cadreR Q dpyo&&durede miseen compatibilité du PLUi

pourunprojetR Q A ydérgtl



ParcelleB1163: implantationde la BrasseriedesPics(9 290 m?)
ParcelleB14: M. RECUR([B 829 m?)
Parcelle815,B16,B1057, B1061: CSREVOT{2,1 ha)

ParcelleB1164: propriétairenon connu(1,3 ha)
Parcelle8 823, B824: Communautéde CommunedNesteBarouss€1,9 ha)




[!' %hb9 5Q!'/¢L+L¢:{ 59 {![:/1!Db

LazoneR QI O (d&Sal&chaestdédiéeat QI NJehadalpsfite industrie.
ElleestconstituéeR Q dmgemblede 6 plateauxéquipésR Q tafigarde 250m?2 et de deuxbureauxde 20 m2 chacun

Actuellementtous leslocauxsontoccupésa la fois par les servicestechniquesde la communautéde communesNesteBarousse
ainsique par 3 entreprises:

A Uneentreprisede menuiserig(entrepriseDe Carvalho)

A Unprogrammateurautomobile(garageOVM);

A Unfleuriste(Comminge$leurs)

Dansle cadredu PLUi,Ja communautéde communesNeste Baroussesouhaite permettre le développementmesuré de cette

zoneR QI O afin® Qi © DdizSolvelleseriiéprises Lacollectivitéa Q A Y (tGudkiRsHrsmodalitésR QF YSY | @S Y Sy
ce secteurde développement la commercialisatiorde lots libres & batir ou une gestiondirectede locauxR QI O (aX @A §ea & I N

ce qui a été réalisésur la premiéretrancheR QI Y S y | . A&SiffScgde la zonea urbaniserserait comprisentre 2800et 5000
m?2 maximumdansle cadredu futur PLUi
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Hormisle batiment situé le plus au nord, vendu

par la communauté de communes,les autres
parcellesappartiennentala collectivité

Le projet RQS E (i 8lg/1a 208eyR QI Olisk G A (
réaliserait potentiellement sur une partie de la

parcelle A1073 qui appartient égalementa la
communautéde communesNesteBarousse

z

[ QS Y Liitele A&la zone R QI O Gaktdelel S &
est de 7 450 m2 DeuxhypothésesR QS E (i Sy &
sont | dze 2 dzN¥Qqu&eszpour un total de
consommatiorfoncierede 5000 m2 maximum

OldzSttS RS

L2 GSYGASId SR
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LE LOTISSEMENT ARTISANAL DE CANTAOUS

Le lotissement artisanal de Cantaousse situe le long de la route de Toulouse,a 1,4 kilometre de la zone PPI,et accueille
actuellementune entrepriseR Q I @ énte de véhicules/ casseautomobile, [ | Y R ®5, dgpia2tenantau réseaulndra. Plusa
f Q Srilacalde stockageestactuellementutilisé parun primeur; f Q' NiNFagmed sert actuellementde dépot de matériaux,
avecun risquede pollution dessols(dép6t de ballastsuite au chantiersur la ligne SNCHoulouseTarbes) Surcette zone, il existe
un fort enjeu de requalification urbaine et paysagéreR Q| dplfuksifesactivitésvenaienta muter 2 moyenou longterme.

Lacommunede Cantaousa acquisrécemmentla parcelleZG6, situéea t Q 8edalroneéconomiqueexistante Dansle cadredu
PLUiJa communesouhaiteraitf Q A y (i SeH tNithlité D 2pyriellement, de cette parcelledansla zone constructible,pour une
surfacemaximaleR Q S y @ A3 N&tgre

Ly oNGAYSY(d RS ai201F3S L1dzNJ dzy LINAYSdz2NE YIF A& R?
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LE LOTISSEMENT ARTISANAL DE CANJBEDATSPARCELLAIRE

ParcelleZC53, ZC107: SCPillebourseimplantationde[ | Y R ®5 (HAY Ba)
ParcellezC106: HoldingYvesAdoue(2 600m?), batimentsenlienavec] | Yy R ®5 dzi 2
ParcelleZC55 : SCIAsthe localutilisé par un primeur (1,96 ha)

ParcellezC56 : communede Cantaoug1,13 ha)
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LES BESOINS EN DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE

[ QS I 0 enNbuis A2 BLUidoit permettre de définir spatialement la stratégie de développementéconomique de la
communautéde communeset descommunespour lesdix a quinzeprochainesannées Plusieursaxesde développemenibnt ainsi
pu étre identifiés:

V[ QF 002 Y Lledafsehershede synergiesautour def QA y & (R-Cf9f{ I 6idfaighe Recurt,situéeau sudde la zone
PPI Lacommunautéde communesétant propriétairede la frangeestde ce secteur,une ouvertureaf Q dzNDb | gbérrditéiier 2 y
prévues.éventuellementen plusieurstranches,afin de développerunefiliere boisénergie Laconsommatiorfonciereseraitde
f Q2 tER lfectaremaximum

V Lacréation de locauxneufs permettant R QI O OdizSehtfefiridedie services notammentcellesactuellementinstalléessur
la zonePPlet qui chercherontdeslocauxadaptésaprésleur phaseR Q A y O dEméffét Al & §fé constatéque la quasitotalité
des entreprisesaccueilliesde fagon transitoire par la PPIne se sont pas installéesdéfinitivement sur le périmétre de la
communautéde communes

V La programmation R Q dzgk@®nsion de la ZA de Saléchan ! dz2 2 dzNIR/AXKdaaligentifié précisémentR QS y i NB LIN
souhaitanta Q A Y &uiidetfe zoBaRIQ | O (inkéahhaing| & D I dala séulezonede cetype sur le secteurde la BarousseDe
plus, la réouverture prévue de la ligne Montréjeau ¢ Bagnéresie-Luchona f QI du Rr8mier TERa hydrogéne pourrait
éventuellementrelancerf QI (i G Né céié JoeA_dcGrsommatiorfonciéreR Q dayebtuelleextensionseraitinférieure a 3
000m?, quelquesoitf QK & LI@rke & S

V La requalification & terme du lotissement artisanal de Cantaous avec la probable mutation des activités actuellement
présentes[ QA y U féldNdargeleBoyhmunale entotalité, engendreraitune consommatiorfonciérede 1 hamaximum

V[ QS E i 8nyitdeAdd Carrefour Contact(de f Q2 NERNBBO m?) situé & LouresBaroussepour répondre & un besoinde
diversificationdes activitésde commerceset de serviceset ce a proximité de la gare Néanmoins,une vigilanceparticuliére
doit étre portée pour ne pasengendrerune concurrenceaveclescommercesie proximité situésdansle périmetre ORT

V[ Ql vy Idé grajesS touristiques et RQ K S 6 S N&L3egasdydé leur faisabilité et pertinence au regard des besoinsdu
territoire. Leurintégration est possibledansle cadredu PLUi,a traversla créationde STECAImaiscelapourrait entrainerune
consommationfonciéreimportante au regarddesobjectifsde modérationfixée par le PADDi{entre 2 et 3 hectaresmaximum
pourlesdix prochainesannées)
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Optimiseret développerla zonePPI

S |

Optimiserles locauxactuelsde la PPIpour la création de
bureaux

Développere sudde la PPl,a traverslafiliere boisénergie
Une ou deux tranches R QI Y S Y I paiNaent €tre
prévuessurlaréservefonciéreintercommunale

Proposerdes bureaux en dehors de la PPlpour favoriser

f QA Yy a (défihitive RIG YU NBotdmdhenteellas en
incubation

Etendreaterme dela ZADESALECHAN

Prévoirsousconditionst QS E i d& {4 ZAde Saléchanen
casR Q2 LJLJ2 RO &z & iRSISIYIGINGS2AYNR &4 S a

Optimiser la voirie et les stationnements existants,

notamment pour limiter les colts RQl Y Sy | ROYA B

éventuelleextension

Intégrer paysagerementles futurs batiment artisanaux
(cahierdescharges)

Requalifierle lotissementartisanalde CANTAOUS

Anticiperla requalificationde la zonede Cantaousa travers
laréalisationR Q dBAB

Préempterle local appartenantau primeur en casde vente
(déjaartificialisé opportunitéfonciere)

5Q! b9

© 6 ©®6 66 06

®

{¢w! ¢; DL9 ;

Accompagnefesprojets touristiques
Accompagneun hébergemenipourlesgroupes

Développelesabordsde la grotte de Gargaqétudeen
cours)

|dentifier les STECApour les projetsRQK S6 SNAS Y
mais une vigilancesur la faisabilité du projet, sinon
attendrela prochainemodificationdu PLUi

Protégerf QI LJcdmmd&diaf
Protégere linéairecommercialde LouresBarousse

Permettre une extension mesurée du Carrefour
Contact,maisunevigilancesurlesactivitésaccueillies

Aiderlesentreprises
Ajusterle réglementR Q| RuR&htiieprises

Assurer une veille fonciére sur la mutation des
batimentséconomiques

Rechercher des terrains pour f QA y a i He £ |
maraichers,et favoriser ainsi le développementdu
circuit-court.

Réalisedesacquisitiondoncieresen zonenaturelleen
vue de compensationsfutures, notamment en cas

RQI ORAzfigiet R Q A ydérgnk
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Annexel ¢ MéthodologieR Q| vy Ilddsgis&rientsfonciersmobilisables

Annexe2 ¢ Atlasdesgisementsfonciers(auregarddu projet de PLUi)et secteursstratégiquesidentifiés
Annexe3 ¢ Tableaudétaillé dessecteursstratégiquesidentifiés

Annexe4 ¢ Identification desfilots stratégiqueset dégradéssur SaintLaurentde-Neste

Annexeb ¢ Etudesde cassur quelquessecteursstratégiques

Annexe6 ¢ Fichegpédagogiquessurlesoutils de maitrisefonciereet financiers
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aSiK2R2t23A8 RQlylfeas RSa 3Aasdysy

A Etapel:[ QA R Sy ldks§ideménisidngigfsbruts

Dansun premier temps, il a été identifié de fagon exhaustivef QS y a &¥arfcefles/ unités fonciéres constructibles, a
vocation principaleR Q K | ddnidu faiblement baties et potentiellement mutables/ densifiablesdu projet de zonagedu PLUi
(endatedef Q 8023 Dansun secondtemps, ce gisementfoncier brut a été affiné en intégrantlescontraintesR QF YSy | 3S Y !
éventuelles (Servitudes R Q! { PdibAgiieS Emplacement Réservé, pente trop importante, enclavement, sensibilité
environnementaleélevée, etc.). Une enquéteterrain complémentaireainsique f Q S E LISONJZN\Ba-$édakemieStpermis de
vérifier cette analyse

A Etape2:[ QI T F AdgsgiyeBehisfonciersnets

Suite a la transmissiondes planchescartographiquesdu gisementfoncier brut a chacunedes communesdu territoire, des
permanencesont été réaliséesa la fin du mois de juin 2023afin R Q S O K avgtehddNdeR Q S §uf ISgisementidentifié. Il a
notamment été supprimédu gisementfoncier les coupspartis (autorisationsR Q dzZNJb lagcardé®as en coursde réalisation)
ainsi que les secteursnon réellement constructiblespour des raisons techniques (unité fonciere trop réduite, enclavement,
absencede réseaux pente trop importante, etc.). A noter que les situationsde rétention fonciérey” Q Zpgsété considéréesa ce
stade,commeuneraisonsuffisantepour ne pasidentifier lesparcellesconcernéecommedu gisementfoncierdisponible

Lesrésultatscartographiquesde ce gisementfoncier net font f Q 2 @u@réséntatlas(voirannexe?).

A Etape3: Laqualification du gisementfoncier mobilisableetf QA R Sy (dds€clie@dstintegiqyes

A partir de ce gisementfoncier net, fiabiliséa f QI dest@nmunes,il a été possiblede qualifier et appréhenderle gisement
fonciermobilisablea court et moyentermes Il anotammentété identifié le gisementfoncier disponibleen intensificationé O QS & (i
adireauseindet QS y @ Srbahaedkiddante)et celuien extensionurbaine (engendrantdoncune consommatiorfonciére) En
paralléle, au regardde la dynamiquedémographiqueet de la productionde logementsaft QS Od t1fitbirs, il a été appliqué

un taux de rétention pour les gisementsfonciers situésen zoneU (def Q2 MR8 afin de mieux appréhenderle gisement
fonciermobilisablede faconréalistepour lesdix prochainesannées

Enparalléle,suite a une critérisation du glsementfonmer (type defoncier,type R Q2 O O ddulokican®aintesR QI Y S y I 3SY¢
etc) ainsique f QA RSy (0 Fatr@ntsieh segfeursnon batis potentiellement mobilisables il a été repere plus Rune
centaine de secteurs potentiellement stratégiques, toutes vocations confondues, qui ont fait f Q2 & & 8afisBe-terrain
complémentaireainsique R Q dzliflation avecles communesconcernéedatelier de travail par groupe de communesen avril

2024).
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A PRECISION®JR_LEPRINCIPESETENUBOUR.AQUALIFICATIODU GISEMENFONCIER

Dansle cadrede cette étude, le gisementfonciera été qualifi€é entrois catégoriedifférentes:

V  Densification : il & QI d& paicelle(s)ou unité(s) fonciére(s) généralementinférieure(s)a 5 000 m? et située(s) dans
f QS Yy O GrihamedIOS2Slide@auseinR Q tggubati continu,avecmoinsde 100 metresde distanceentre deuxbatiments)

V  Espacenterstitiel / vide urbain : il & Q Fd&sedieurayantune assiettefonciéresupérieured 5 000 m? et encadrépar le tissu
urbain par au moins 3 limites baties (ou une voie publique ou une limite naturelle telle lj dzQ dayiée). Leur
dimensionnementet configurationdoivent permettre la réalisationR Q deypéationR QI Y Sy | ébBs¥mentéplusde 5-
10delogementsselonlestypesde communes)

V  Extensionurbaine : parcelle(s)ou unité(s) fonciére(s)située(s)au-delade f QS y @ Srbathé RrdBainant notamment une
consommatiorfonciereR QS a lalricols,@aturel ou forestier.

Anoter que cette méthodede qualificationestdécorrélée,a ce stade,de la notion de consommationfonciére.

A PRECISIONSJR_LEDIVISIONSARCELLAIRESTENTIELLESENTIFIEES

Lesdivisions parcellairespotentielles ont été identifi€esau regarda la fois de la faisabilité technique (accéspossibledepuisla
voie publique,absencede piscineenterrée et annexesen lien direct avecla constructionprincipale,etc.) mais égalementde la
surfacefonciére potentiellement disponibleaprésdivision Ainsi,nousnoussommesappuyéssurlesdensitésmoyennesretenus
par le projet de PLUi(entre 8 et 10 logements/ ha).

Néanmoinsgcette surfaceminimale est adaptéeen fonction du contexte urbain (tissuurbain existantplus ou moinsdense)ainsi
gue du projet de réglementlittéral qui peut conduirea dessurfacesminimumplusimportantespour la réalisationR Q grgjet de
construction(distanceauxlimites séparativescoefficientde non-impermeéabilisationetc.).



Atlas des gisements fonciers et secteurs stratégiques identifiesEXEMPLE

% = of S N et >

L ¢ ; e SRR .
N \ \\\\\z\\Q \\\\\\\\ -y
B <

Qe -
N
NS

A R |
& \\&\

N ™

s :\\Q\

S\

S

Densification douce Division parcellaire potentielle

[C] Limite de zonage
Vides urbains XX  Foncier public
n Limite de commune
Extension urbaine D Secteur de vigilance identifié




Tableau détaillé des secteurs stratégiques identifiés

EXEMPLE

ZONAGE DU SECTEU| DECLARE
SURFAQ TYPE 5 ANALYSE DE | POTENTIEL OBLIGATION DE
DOCUMENT] SOUMISA\| LAPAC R PROJET ANALYSE DU SITE -
> !
(en m?) D'URBANISM D'URBANISATIO OAP (en 2017) PROPRIETE LOGEMENT | LOGEMENTS AIDE
Secteur de prés d'un hectare constitué de 5 parcelles ¢
Espace interstitiel Qw (Partlel, 9 proprlle‘talres, 1 appa}rtenant a pres d'une dizaine de proplrletalres dlfferfe 9 logements
9900 uB L Non jachére de | usufruitier et2 | Non connu | Le déblocage de ce secteur sous forme d'une seule opér. ; Non
densification douc| s . N gier i ) environ
plus de 6 ang nu-propriétaires d'aménagement semble tres difficile, & moins d'un acco
global (de type Association Fonciére Urbaine).
7150 AUB Densification Non Non 3 propriétaires | Non connu Deux divisions parce'llalres’potentlelles pouvant constitue| 4 qugments Non
douce ensemble foncier intéressant (plus de 7000 m2). minimum
o y Grosse dent creuse située en limite immédiate du centr|
Densification 6 propriétaires, 3 ancien. Secteur de jardins, des acceés peu évidents (dep{ 3 a 4 logementg
6100 UA/UB Non Non usufruitiers et 4| Non connu C ' o L i Non
douce s parcelle n°1947?). De nombreux propriétaires sont concer minimum
nu-propriétaires . . ]
un accord préalable est nécessaire.
Oui (jachere 1 usufruiter et 2 Zone a urbaniser en continuité immédiate du centre anci 11 logements
7450 AUa Espace interstitiel  Oui de plus de 6 s Non connu | située a l'arriere de la coopérative. Densité minimum de . g Non
nu-propriétaires ) . ) . minimum
ans) logements / ha imposée par 'OAP en vigueur.
. Batiment remarquable, classé Monument Historique, aved_ .
; I 1 propriétaire, 2 L . . L 5 a 10 logement]
Réhabilitation / " jardin, accessible depuis la place située au nord. Une|
2300 UA . Non Non usufruitiers et 1{ Non connu L o . ~ . (encasde Non
densification douc [ possibilité de division parcellaire sur la parcelle batie situg¢ .~ ..~ .
nu-propriéetaire N N B réhabilitation)
sud (n°348) et appartenant a la méme famille.
Dent creuse stratégique classée en zone a urbaniser et s 7.quements
en limite immédiate du centre ancien. Un vaste hangar a minimum (15
4300 AUa Dent creuse Oui Non 3 propriétaires | Non connu ) . o : . 9 ,g log/ha minimum| Non
est implantée en limite sud, en plus de la présence d'uff "~ P
. ) ) . imposé par
transformateur électrique (ligne moyenne tension?). [OAP)
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|dentification des filots strategiques et dégradés sur Sdiaiurentde-Neste
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|dentification des filots strategiques et dégradés sur Sdiaiurentde-Neste
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|dentification des filots strategiques et dégradés sur Sdiaiurentde-Neste
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|dentification des filots strategiques et dégradés sur Sdiaiurentde-Neste
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|dentification des flots stratégiques et dégradeés sur Sdiaurentde-Neste
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Etudesde cassurquelquessecteursstrategiques



LES DENTS CREUSE:
UN RESERVOIR FONCIER STRATEG!



SITUATION

2
7

Parcelles 387-388 (4 300 m?) :
indivision, 75 et 99 ans, les
propriétaireshabitenta Lombres

Parcelle 156 (2 760 m?)
propriétaire, 70 ans, habite a Saint
Laurentde-Neste




HYPOTHESE 1 : LAISSERE 3 LOGEMENTS

En cas de classement en zone U, sans prescription

Vv

@ Parcelle Al56 (2 760 m?)

@ Parcelles PB87-388 (4 300 m?)

Division parcellaire réalisée par le propriétaire,
a2A0 RIya t£S OFRNB RQdz
R Q de¢n$e de 2 terrains a batitentre 60 et

A~ - A 7 z ~

yn nnne RS NBOSGGSav

Deux acces seéparés ou acces commun depuis la
D71

tlr 4 RQlFOOs§a LlRraaAirofsS R:
important)

Orientation nordsud des constructions mais
co-visibilité potentiellement importante

A wS I f A dauhelsdul yhaiserfindividuelleavec le garage implanté en limite séparative et une
implantation de la [naison / exteqsion / annexes,vvoire de la piscine, qui ne permet pas la réalisation
RQdzyS aSO02yRS O2yaiNUHzOiAz2Y

64



HYPOTHESE 2 : DES REGLES FAVORABLES A LA DENSEFIOGEONENTS

WSEEAEFGA2Y Rdev@h!t 6T 2y8 1!

A

A
A
A

Acces unique imposeé depuis la D71
4 logements minimum
Surface des terrains : entre 800 et 1000 m?2

Implantation en limite de voie (pignon sur rue) et orientation
nord-sud (gestion des arrieres de construction, limiter les vues
directes sur la parcelle voisine)

Plantation de haies végétales en mitoyenneté avec la parcelle
n°155

{ dZND2HG tAS FdzE | YSYlI 3SYSyia
compensé par des recettes des TAB potentiellement plus
St S@SSa 6yn £ wmnan nnneo

@ wSIE fAal (A2 deniiGatingSet /o de rédles spécifiques en zone U

A[TQAYLY | yU4eO2FHFIR®EOOAKA2Y yS R2AG LI & O2YLINRYSGI
construction(principes de densification pour les parcelles / unités foncieres supérieures a 1500 / 2000
mZ, densité minimale imposée, distance maximale des annexes et piscines)

b~

Un accés commun imposé en cas de division parcellaire

La plantation de haies végétales en mitoyenneté
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¢ LAISSER FAIRE ?
¢ REGLEMENTER ?
¢ PRESERVER ?



SITUATION

U Multiples propriétaires, dont une partie
communale (espace public au sogest)

e 4

W
. 4 |
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HYPOTHESE 1 : VERS UN COMBLEMENT PROGRHESSBEMENTS A TERME

% . 2
Une dizaine de maisons individuelles ‘_" i Y.
possible a termesoit par division i : ,.'y////,m.'.';, 2
o o { * - . , ’ 7
parcellaire soit par complement de 4 K ] 2 f e '8
dents creuses. Les acces aux nouvelles y 74 (% o /
J '8 o . af ‘

parcelles se font depuis les voies
existantes ou depuis les parcelles
privées.

@

Réalisation possible a terme dea 5
maisons individuellesvec des acces
AVRAODGARIzZSSt & RSLIzZA &
SPSyiadzStt SyYySyi f QS
communal.

@)

Réalisation possible d2a 3 maisons
individuellesavec un acceés depuis le
chemin duGoutet

Enrobage et élargissement a prévoir du
chemin etextension des réseauyx la
charge de la commune.

@ Divisions parcellalreenwsageables déceés du proprletaa;re
4dz00SaaArz2ys 2 NRAY RS@Sydz (NZ
apport financier pour la réhabilitation du logement existant /
NBGNIFAGSET ONBIFIOGAZ2Y RQdzy LISGA L
(adolescent / jeune adulte, personne agée non dépendante).
Désenclavement possible de la parcelle 284. . 68
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5

® 00 o M

5
Préservation et réhabilitation des fermes , ' ‘ » -
existantes (2 a 4 logements) : ; ' 268 o DEEVVE
N\
Réhabilitation des deux granges et créatior
RQ2 dzGS NI dzNB & | dz & dzR!-
appentis en tole. __ ___E s : ' BB

Habitat individuel ou appartements et/ou ’,fé{w// 78 | ////"
activité économique. "_z 15 WA ‘: A : « {o,//

Réalisation de constructions a R+1 (3 a 6
logements) :

Reprise de la typologie de la ferme
commingeoise : alignement des facades ou
des pignons sur la rue, acces depuis la .’/" - MRV G P gt S SR
stationnements dans les cours, orientations & . &L IRNSEE O 0 AT

principales sud et est. p

Grand logement individuel ou petits
logements avec extérielfpersonne seule / -
famille monoparentale, investissement |
locatif, hébergement touristique).

@ [ dzdzNJ RQnf 24: @SNI LINBaSNBS

Préservation des arbres et murets (EPI)
Préservation des percées visuelles vers les Pyrénées
Eventuellement des jardins collectifs / espace vert commuri©




| Qht ¢ Lal{
DES ESPACES INTERSTITII

¢ LE ROLE PRIMORDIAL DES O/
¢ FACILITER LA MOBILISATION FONCIE
¢ LE BON CURSEUR DES EXIGENC



i SecteuR Q dgyrfacetotale de4 320m?2
U 2 propriétairesdifférents

SITUATION

L D

2 B e
W
W«

B Ecnelie 41500

0




HYPOTHESE 1 : DEUX PROJETS DISTAN@GEMENTS MAXIMUM

|
En cas de classement en zone U, sans Orientation -
RQ! YSY I ASYSyid S&G RS t NBAIANI Y&I
prescriptive s

@

Parcelle 149 (1 570 m?)

2 maisons individuelles

Surface des lots : environ 750 m?
Acces individuels au nord et au sud

/| 2y UGN AyiSa fASSa L (3tmetredddBS 3¢S
LI NI S& RQFdziNBE RS I A3y SE

@

Parcelles 147 et 148 (2 750 m?)
2 maisons individuelles
Surface des lots : environ 1 400 m?

Acces individuels au nord et au sud




HYPOTHESE 2 : OAP AVEC DEUX PROJETS D{STANCISGEMENTS

oy OFa RQhNRSYyGlLGAZ2Y RQ! YS!
Programmation )y 3

@

2 maisons individuelles
Lot de 750 m2
Acces individuels

@

4 a 5 lots minimum

Surface des lots : entre 450 et 600 m? 2 B
2 A S I?QI-A(j)Oé a t éiéy{i dzy A |j dzS ﬂ
B2ANAS Su f QAYLISNNXYSF 0Af
Alignement et orientations réglementées des \
constructions pour gérer leso-visibilités
Mitoyenneté possible voire a imposer

QualitéApaysagére vetﬂpatrimvoniale du site a préserver et
t NBYFTF2NOSNI RIya f Qh!t

Arbres existants a conserver

Murs existants a conserver (percée possible)

Plantation de haies végétales en mitoyenneté du secteur

73



| . the¢l : {9 o Y !b twhwo9¢ HAGAQGEMENIS O b ¢ /

5

9y OFa RQSyidSyidS RSa RSdzE
Association Fonciere Urbaine par exemple), avec une
hNASY(GFGA2Y RQ! YSYI 3SYSy
prescriptive

L YS 2LISNIGAZ2ZYy RQIFYSYIlF3ISYS
RQI YSYl 3ASNL 2dz dzy LISNXA A
5 lots minimum

Surface des lots : environ 850 m?2
+2AS RQIFIOO8&a t aSya
G2ANRASS £Sa O2Hia RQFYSY!
des sols

Alignement et orientations réglementées des
constructions pour gérer leso-visibilités et offrir des
jardins privatifs plus généreux

Mitoyenneté possible voire a imposer
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HYPOTHESE 4 : OAP AVEC ENTENTE DES PROPREAMIRESGEMENTS

9y OFa RQhNASyYydGlGA2y RQ! YS',I:
Programmation et de vente des 2 propriétaires a un -
ameénageur ou a la commune

wSIFEtA&lIGA2Y RQdzyS 2LISNI (A2
sur les trois parcelles

Maisons individuelles en band@® a 9 lots possibles
Surface des lots: entre 300 et 400 m?

+2AS RQIFOO8& t &aSya dzyAildz
G2ANRS SG f QAYLISNXYSIOAT AA

Alignement et orientations réglementées des
constructions pour gérer leso-visibilités

Mitoyenneté imposée sur une partie du secteur

I YSY I 3ASY Pafking wsiedry  QSYy 0 NB S
t 24 3aA 0 A midraisBitioRo deg §/stéemes
AYVRADGARIzZSt & RQSLIZNI GA2Y |
densification du secteuts Sy Ol & RQlI 6&aSy O
NI OO2NRSYSyid Idz NBaSlI dz RQI
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VERS UNE MAITRISE FONCIERE PUBLI

¢ UN CONTEXTE DE MARCHE DETEN
c DES OPPORTUNITES A IDENTIFIER ET SU
c [!' ah.L[L{!¢Lhb th



SITUATION

Une parcellebatie (1 propriétaire),logementvacant avec
grangeenmauvaisétatat QI NNA S Nb

Parcelle communale sur la frange nord, fort talus, pas
reellementconstructible




HYPOTHESE 1 : DEUX PROJETS DISTINCEFEOGEMENTS

En cas de portage par un investisseur privé
(maison existante) et / ou public

: o <~ e/

1149 /,'.‘
.

Préservation et réhabilitation de la maison et
de sa grange

1 a 2 logements possibles

Acces indépendant depuis la D924 / rue du
Gouhouron

t NBaSNBFGA2Y RS f QF Nb

@)

Construction en R+1

Habitat intermédiaire(appartements en rdc
avec jardins privatifs, duplex possible)

4 a 6 logementsentre 300 et 400 m&dp oo

Implantation le plus au nord possible pour P 2
e A A ~ W.
LINE FAUSNI | dz YII EAYdzY RS

Aire de stationnements au nord, en entrée de
parcelle, contre le talus

Espace vert commun aménagé en frange sud
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HYPOTHESE 2 : UN PORTAGE P840 LOGEMENTS

En cas de portage par la collectivité ou un
bailleur social

Démolition de la maison, réutilisation
possible de la grangéocal a vélos,
rangement, piece commune, etc.)

Construction en R+1

Maisons individuelles groupées ou habitat

intermédiaire (appartements en rdc avec

jardins privatifs, duplex possible)

6 a 10 logements

Deux acces possibles

Implantation le plus au nord possible pour

LINE FAGSNI I dz YIFEAYdzY RS fQSyaztSAafttSySyi
Orientation des constructions norsud avec

jardins privatifs au sud

Aire de stationnements au nord, en entrée de LYaONRLIIA2Y RQdzy SYLXFOSYSyY
parcelle, contre le talus NEFfAZFGAZY RQdzyS 2LISN} GA2Y
communaux
t 2NIF3S F2y OA SN Hdédofition, & I 3
YAY2NI GA2Yy FT2yOASNB Sy Ol

NJ
|

Q< (»



