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1. CONTEXTE

1.1.Rappel du cadre réglementaire
>Ar t i c I-6edu dode Bel'urbanisme

« Les orientations d'aménagement et de programmation comprennent, en cohérence avec le projet d'aménagement et de développement durables, des
dispositions portant sur 'aménagement, ['habitat [...] ».

> Article L151-7 du code de 'urbanisme
« |.- Les orientations d'aménagement et de programmation peuvent notamment :

1° Définir les actions et opérations nécessaires pour [...] permettre le renouvellement urbain, favoriser la densification et assurer le développement
de la commune[..] »

1.2. Rappel des objectifs du PADD auquel répond I'OAP Thématique Optimisation fonciére

A travers les trois orientations du PADD ci-dessous, la CA Foix Varilhes a émis la volonté de maitriser davantage le processus de densification
spontanée, notamment l'insertion au contexte environnementale et paysager, 'optimisation des dessertes, 'articulation entre projets individuels et
préservation des capacités de densification ¥ dzl dzNJb a @

> « Objectif 3.1.3 S'appuyer sur le « déja-la » : réinvestir les batis existants et le renouvellement urbain » A « Les tissus batis offrent des potentiels
de densification intéressants qu’il s’agit de mobiliser. La pertinence de mobilisation de ces espaces doit aussi prendre en compte les autres enjeux
qui se posent au territoire : préservation de la biodiversité, de 'activité agricole, d’espaces de respiration, de capacité d’infiltration des eaux pluviales,
de qualité patrimoniale, de gestion des risques, etc e .

> « Objectif 3.1.4 Limiter 'étalement urbain et la consommation d’ENAF » A « Afin de limiter 'étalement urbain les espaces urbanisés seront
mobilisés en priorité (densification, friches, vacance ...). »

> « Objectif 3.1.5 Renouveler la maniére d’aménager pour améliorer le cadre de vie collectif» A « | 'optimisation fonciére de ces secteurs est
nécessaire. Il s'agit donc de rechercher des formes urbaines plus sobres et plus diversifiées : réduction de la taille des parcelles pour le logement
individuel, diversification des typologies de logements, diversification des tailles de logements, ... ».


https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000043978102
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000048248995

2. ENJEUX ET OBJECTIFS

Hormis dans les noyaux anciens (UA), l'urbanisation de l'agglomération est lache et mitée. Aussi, dans les parties urbanisées des communes (UB, UC1),
de nombreux gisements de densification ont été repérés.

Pour ces secteurs, il y a un enjeu a encadrer la densification spontanée pour :

- Permettre la production de plusieurs logements (ce qui suppose qu'un projet de maison individuelle n'en blogue pas un autre sur un méme
secteur identifié) ;

- Eviter la multiplication des accés;

- Maintenir les qualités paysagéres de ces secteurs.

Pour répondre aux orientations du PADD mais aussi étre compatible avec les documents d’'urbanisme en vigueur (SCoT Vallée de l'Ariege), 'OAP
optimisation fonciere vise a encadrer la mutation et la densification de ténements fonciers potentiellement mobilisables de plus de 1000m? et de moins
de 6000 m?, situés au sein des espaces urbanisés des communes.

Du fait de leur taille, ces sites ne nécessitent pas de composition urbaine relevant d'une OAP de secteur mais une réflexion globale et concertée sur
'aménagement de ceux-ci est néanmoins opportune pour répondre aux objectifs et enjeux précités. L'OAP optimisation foncieres précise donc les
principes d'aménagements généraux auxquels le pétitionnaire devra répondre lors d'une opération et le nombre de logements attendu par le SCoT en
fonction des communes, pour chaque secteur d’extension et opération d’ensemble.



- Enzone U

- Parcelle ou unité fonciére d'un seul tenant (en effet, les secteurs déja divisés vont assurer la densification au regard des regles en vigueur de
la zone)

- Secteur de taille comprise entre 1000m2 et 6000m? : il est difficile d’assurer la densification de secteurs plus petits et les secteurs de taille
supérieure a 6000m2 nécessitent une composition urbaine relevant d'une OAP de secteur.

- Secteurs dévolus a de la production de logements uniquement (pas d'équipement public, de maillage viaire spécifique comme pour un flot
traversant)

- Secteurs avec un accés simple.

De maniére générale, les nouveaux aménagements doivent s'inscrire dans les prescriptions et recommandations présentées dans les fiches 3
« urbaniser sans s'étaler : L'intensification urbaine’ » et 4 « Densité : atteindre les objectifs » du SCoT de la Vallée de 'Ariége en vigueur et dans les
recommandations du guide « Pour un urbanisme durable en Ariége? ».

Une attention particuliére devra étre portée :

- Alaccés : un acces simple regroupé devra &tre privilégié, ainsi si plusieurs propriétaires sont concernés par un méme secteur d'optimisation
fonciére, ils devront rechercher a s’accorder pour la création d'un seul accés cohérent et optimisé pour 'ensemble du secteur. Il est également
préconisé de se rapprocher des accés préexistants sur les parcelles limitrophes dés lors qu'ils sont situés proches des limites parcellaires. Le
but recherché étant de limiter la multiplication d'accés espacés les uns des autres et ainsi favoriser la sécurité routiere.

IFiches prat i ghutetsp sS\Ca/Ts-cVeAtwipe nt / up | o ad sHr2a0t2i-%fdibeds/ pd €t hes
2ZPour un urbani sme-Quuirdaeb Idee erne cAormimagmed a t it evmmec. clietsani e. f r fuppub b B n-H &8 mecHap 0 &g e
gui-dles ecommandati ons



https://scot-va.fr/wp-content/uploads/2023/12/Fiches-Pratiques-SCoT.pdf
https://www.les-caue-occitanie.fr/publication/pour-un-urbanisme-durable-en-ariege-guide-de-recommandations
https://www.les-caue-occitanie.fr/publication/pour-un-urbanisme-durable-en-ariege-guide-de-recommandations

- Aux densités proposées : Les opérations d’ensemble ou divisions parcellaires sont a privilégier pour étre compatible avec les objectifs de
production de logement minimums. Dans tous les cas, un projet d’habitat individuel porté seul ne doit pas obérer les capacités de production de
logement restantes sur le secteur (forme du découpage parcellaire, implantation, préservation de lintimité).

- A linsertion paysagére : en sus des obligations réglementaires liées a la zone, les nouvelles constructions devront tenir compte du contexte
du site :
Implantation par rapport aux soleil, au voisinage, ...
Cohérence avec les constructions existantes (hauteur, toiture, matériaux et coloris...)
Eléments a préserver : patrimoine bati (maintien des murets existants, puits, ..), patrimoine végétal (arbres de haut jets, haies
diversifiées, bosquets, compositions compactes avec strates variées..). Se reporter a la 'OAP TVB pour les préconisations
d’aménagement.

L'application de ces principes peut étre dérogée mais devra étre justifiée au regard d’au moins un des criteres suivants :

- Existence de servitude,

- Accessibilité du site,

- Topographie du site,

- Nature du sol,

- Fonctionnement hydraulique du site.



3. SECTEURS D'OPTIMISATION FONCIERE
3.1. Arabaux



Situation dans I'agglomération

Surface: 2556 m?/0.26 ha

Vocation souhaitée : Projet résidentiel
Densité attendues par le SCoT :

10 logements/ha

Nombre minimal de logements a produire :
3 logements

Situation dans la commune




3.2. Artix



Situation dans l'agglomération

Surface: 3735m?/0.37 ha

Vocation souhaitée : Projet résidentiel
Densité attendues par le SCoT :

Entre 10 et 12 logements/ha

Nombre minimal de logements a produire :
Entre 4 et 4 logements

Situation dans la commune

=\




3.3. Baulou



Baulou

Situation dans I'agglomération

Surface: 1658 m?/0.17 ha

Vocation souhaitée : Projet résidentiel
Densité attendues par le SCoT :

10 logements/ha

Nombre minimal de logements a produire :
2 logements

Situation dans la commune
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3.4. Bénac



Bénac

Situation dans l'agglomération

Surface : 3195m?/0.32 ha

Vocation souhaitée : Projet résidentiel
Densité attendues par le SCoT :

10 logements/ha

Nombre minimal de logements a produire :
3 logements

Situation dans la commune

: CAFV 2024 / Orthophotg GN 2022



3.5.

Cos



Cos

Situation dans l'agglomération

Surface: 3648 m?/0.36 ha

Vocation souhaitée : Projet résidentiel
Densité attendues par le SCoT :

10 logements/ha

Nombre minimal de logements a produire :
4 logements

Situation dans la commune




Cos

Situation dans l'agglomération

Surface: 2119 m?/0.21 ha

Vocation souhaitée : Projet résidentiel
Densité attendues par le SCoT :

10 logements/ha

Nombre minimal de logements a produire :
2 logements

Situation dans la commune




Cos

Situation dans l'agglomération

Surface : 3885 m?/0.39 ha

Vocation souhaitée : Projet résidentiel
Densité attendues par le SCoT :

10 logements/ha

Nombre minimal de logements a produire :
4 logements




3.6. Coussa



Coussa

Situation dans l'agglomération

Surface: 5186 m?/0.52 ha

Vocation souhaitée : Projet résidentiel
Densité attendues par le SCoT :

10 logements/ha

Nombre minimal de logements a produire :
5 logements

Situation dans la commune

T




3.7. Crampagna



Situation dans I'agglomération

Surface: 1578 m? / 0.16 ha

Vocation souhaitée : Projet résidentiel
Densité attendues par le SCoT :

10 logements/ha

Nombre minimal de logements a produire :
2 logements

Situation dans la commune




Situation dans I'agglomération

Surface : 2537 m?/0.25 ha

Vocation souhaitée : Projet résidentiel
Densité attendues par le SCoT :

10 logements/ha

Nombre minimal de logements a produire :
3 logements

Situation dans la commune
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