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SEANCE DU 02 DECEMBRE 2025
L’AN DEUX MILLE VINGT CINQ
LE DEUX DECEMBRE
Extrait du registre des Délibérations
Du Conseil Municipal

DELIBERATION n° DEL-2025-068

L’an deux mille vingt-cing, le deux décembre a 18h30, le Conseil Municipal de la Ville de Parempuyre,
diiment convoqué, s’est réuni en session ordinaire a la salle du Conseil Municipal, sous la présidence
de Madame Béatrice de FRANCOIS, Maire.

Le nombre de Membres :
En exercice : 29

Présents : 18 / 19 a partir de 19h06

Secrétaire de Séance : Marc VERDIER

Votants : 27

OBJET : CREATION D'UNE ZONE D’AMENAGEMENT DIFFERE PAR BORDEAUX METROPOLE—
QUARTIER DE GARE DE PAREMPUYRE - AVIS DE LA COMMUNE

NOMS - Prénoms

Présents

Excusés | Non Excusés

Procuration a :

de FRANCOIS Béatrice

X

DERVIEUX Benjamin

X

BREGILLE Jean-Luc

PONS Annie

=

PIALLEPORT Thierry

X

TURBE Roselyne

TURBE Roselyne

SAUX Brigitte

VERDIER Marc

FLOIRAC Nicole

BRIC Jean-Francois

XX | X | X|x

VALLEJO Annie

PONS Annie

DEL-POZO Irma

GUILBAULT Nicky

VINCE Bernard

DURAND Catherine

X X |xX|x

ROZE Benjamin

x

BRIC Jean-Frangois

MARTINEZ-CAZABAT Fabienne

BARLAND Francgois

BREGILLE Jean-Luc

LUTARD Sandrine

DURAND Catherine

BARLAND Francois

x

DUPUY Pauline

PONS Annie jusqu’a 19h06

SEINTIGNAN Jean-Michel

GREILH Jean-Philippe

LAGARRIGUE Henri

AMRA Julia

LALANNE Nicole

BERNARD Frédéric

PIGEAT Stéphane

LAGARRIGUE Henri

LALANNE Nicole

FARTHOUAT Jean-Marc

CHARTIER Marie-Laetitia
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CONSEIL MUNICIPAL SEANCE DU 02 DECEMBRE 2025

DELIBERATION n° DEL-2025-068 : CREATION D’UNE ZONE D’AMENAGEMENT DIFFERE PAR BORDEAUX
METROPOLE— QUARTIER DE GARE DE PAREMPUYRE - AVIS DE LA COMMUNE
Rapporteur : Madame le Maire

Portée par Bordeaux Métropole, le département de la Gironde, la région Nouvelle-Aquitaine et I'Etat,
la mise en place progressive, a I’horizon 2030, du Service Express Régional Métropolitain (SERM, aussi
appelé « RER Métropolitain ») girondin va permettre d’améliorer la mobilité et le confort des usagers
grace au cadencement d’un train toutes les 30 minutes et a la diamétralisation des lignes Libourne-
Arcachon et Langon-Saint-Mariens-Saint-Yzan. Ce projet de mobilité constitue un support déterminant
pour I'aménagement et la structuration du territoire métropolitain, et plus largement un créateur de
liens et de solidarité entre tous les territoires girondins.

Dans ce contexte, le travail prospectif opéré par l'incubateur des futures opérations d’aménagement
de Bordeaux Métropole a conduit a la mise en place du programme métropolitain des quartiers de
gare en mars 2025. Ce programme vise a accompagner I'évolution des secteurs autour des gares et
haltes ferroviaires du RER métropolitain pour conforter leur intensité urbaine en s'appuyant sur les
nouveaux flux de mobilité et renforcer a la fois les fonctions résidentielles et économiques quand le
contexte s’y préte. Lieux d'ancrage et d’ouverture sur le grand territoire, les gares et haltes sont ainsi
destinées a devenir le support de quartiers mixtes émergeants regroupant a la fois des services de
mobilité décarbonée, une offre de logements structurante, un tissu économique dynamique, des
services urhains et des équipements publics, ou encore une offre de loisirs et de nature.

v" Un contexte réglementaire et climatique qui implique une plus grande sobriété fonciére, et
nécessite de mobiliser toutes les capacités fonciéres du territoire en lien avec les
infrastructures de transport

Historiqguement peu relié aux grandes infrastructures de transports en commun métropolitains, le
secteur de la gare de Parempuyre présente aujourd’hui un fort potentiel de développement urbain en
lien avec le développement du SERM.

La gare est également en interface avec le centre-bourg de Parempuyre, qui concentre notamment des
usages commerciaux et serviciels. Ces deux polarités (gare et bourg) sont un atout pour une
densification maitrisée.

Le secteur d'influence de la gare de Parempuyre et de son centre-bourg se caractérise par des tissus
essentiellement résidentiels et quelques emprises d’activité économique peu denses : les coefficients
d’occupation fonciéres sont assez faibles, inférieurs a 0,4. Certaines surfaces sont faiblement baties, et
d’autres disposent d'importantes surfaces artificialisées non béties.

Ces surfaces artificialisées non baties, qui renforcent les phénomeénes d’flot de chaleur, représentent
autant d’opportunités de transformation urbaine au bénéfice du territoire et de ses habitants. On
dénombre ainsi dans ce périmétre 65 hectares de surface fonciére a vocation mixte et résidentielle
dans le PLU en vigueur, pour une occupation réelle de 1 057 logements dont 34,5 % sont des
logements sociaux.

Rappelons qu’entre 2011 et 2022, la population de Parempuyre est passée de 7 962 a 10 407 habitants
(+ 30,7 %). Il est aujourd’hui nécessaire d’utiliser I'espace urbain existant comme nouvelle ressource
fonciere et d'y envisager une part de la production de ces nouveaux logements sur des fonciers
faiblement batis et bien desservies par les transports collectifs.
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En paralléle, la somme des valeurs de I'ensemble des transactions fonciéres du périmeétre d’influence
de la gare de Parempuyre a fortement augmenté, passant d’environ 5 millions d’euros en 2018 a plus
de 12 millions en 2022 (source : DVF), témoignant de la pression fonciére et immobiliere qui s’exerce
sur ce territoire. La valeur moyenne des terrains a batir observée est passée de 300 € par m? en 2018 a
455 € par m? en 2023 (source : DVF). La forte pression immobiliere que connait la métropole
bordelaise et en particulier le secteur de la gare de Parempuyre depuis plusieurs années nécessite deés
lors une intervention publique pour répondre aux besoins en logements et en développement

économique.

Le périmétre d'influence de la gare, représente un secteur privilégié de reconquéte et d’optimisation
fonciéres a I'échelle de la commune. Cette reconquéte fonciére ne pourra se faire sans actions de
remembrement et de portage fonciers, qu’elle soit I'ceuvre des collectivités, de leurs opérateurs et
d'acteurs privés avec lesquels des partenariats seront recherchés.

La part du foncier actuellement maitrisé par les collectivités ou leurs partenaires dans ce périmetre est
en'effet trés faible : elle représente moins de 10% (dont le parking-relais en face de la halte).

Pour réussir la trajectoire de sobriété fonciére qui s'impose aujourd’hui a 'ensemble des collectivités
et acteurs de 'aménagement, il est nécessaire de se doter d’outils permettant de gérer, planifier, et
coordonner les temps du portage et remembrement fonciers avec les temps des études de conception
des projets d’aménagement, sans que I'évolution des marchés fonciers et immobiliers, déja tendus, ne
viennent obérer les capacités de financement des collectivités et leurs partenaires ou renchérir de
facon rédhibitoire le co(t du poste foncier dans les bilans d’opération.

Par ailleurs, conformément aux dispositions combinées des articles L.142-1 et R.142-1 du code de
I'urbanisme, la zone d’aménagement différé est compatible tant avec le document d'orientation et
d'objectifs (DOO) du schéma de cohérence territoriale (SCoT) de I'aire métropolitaine bordelaise en
vigueur dit “Grenelle”, approuvé par délibération du conseil syndical du syndicat du SCoT (Sysdau) n °
13/02/14/06 du 13 février 2014, qu’avec le projet de SCoT bioclimatique, dont le projet a été arrété
par délibération du conseil syndical du Sysdau n°® 16/04/25/02 du 16 avril 2025.

v" Justification d’une Zone d’Aménagement Différé autour de la gare de Parempuyre

La Zone d’Aménagement Différé apparait aujourd’hui comme ['outil indispensable sur ce territoire
dans la perspective de constituer des réserves foncieres a des colits maitrisés, compatibles d’une part
avec les équilibres financiers des futures opérations d’aménagement et projets immobiliers, et d’autre
part avec les capacités financiéres des ménages et des opérateurs économiques.

La Zone d’Aménagement Différé sera créée par bordeaux métropole pour une durée de six ans
renouvelables, et sur un périmétre foncier cohérent dont la requalification doit s’effectuer
progressivement a moyen et long terme., elle ouvrira un nouveau droit de préemption en faveur de
bordeaux métropole. Il se substitue au droit de préemption urbain actuel, et fixe, pendant cette durée
de six ans, la nouvelle date de référence pour I'évaluation des biens.

Cet outil permettra ainsi de tempérer I'impact des investissements publics sur les valeurs fonciéres en
limitant les transactions d’opportunité qui pourraient survenir sur le marché foncier postérieurement a
la date de création de la Zone d’Aménagement Différé en profitant d’une attractivité accrue liée a la
réalisation des équipements, des infrastructures et des espaces publics par la métropole, les
communes, et la SNCF,
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Conformément aux objectifs des articles L210-1 et L. 300-1 du Code de l'urbanisme, Bordeaux
Métropole et la Commune souhaitent accompagner les mutations foncieres dans le périmétre
d’'influence de la gare de Parempuyre en vue de la réalisation d'actions ou d'opérations
d'aménagement.

Bordeaux Métropole devra étre partie prenante des futures opérations de remembrement et
d’aménagement par des maitrises fonciéres ciblées, pour atteindre les ambitions de qualité d’insertion
urbaine et paysagére, et garantir I'équilibre programmatique des projets.

v" Description du périmétre de Zone d’Aménagement Différé créé par Bordeaux Métropole

Le périmétre de Zone d’Aménagement Différé a été élaboré a partir d'un périmétre d'influence de la
gare, en l'adaptant aux dynamiques urbaines en cours sur le secteur, ainsi qu’en fonction des
morphologies fonciéres et urbaines observées. Il vise notamment a maitriser des évolutions futures sur
les tissus mixtes et résidentiels autour de la rue de la Gare/ Crébadin/ des Chénes, ainsi qu’autour du
centre bourg a 'est de la gare.

Le périmétre de Zone d’Aménagement Différé, portant sur une surface d’environ 71 ha couvre les
secteurs fonciers les plus stratégiques a court terme, dans lesquels on observe déja des mutations au
coup par coup, déconnectées des ambitions d’'un aménagement global répondant aux objectifs
d’intérét général et parfaitement intégré au contexte urbain et climatique. Il permet d’opérer un
controle décisif pour compléter a terme 'offre en logements, activités économiques ou équipements
publics dans ce quartier amené a devenir de plus en plus structurant, tout en préservant les
commerces existants.

Le périmétre exclut en paralléle certains tissus d'habitation qui structurent déja le quartier et n’ont pas
vocation a constituer des réserves fonciéres a court ou moyen terme.

Le périmétre de Zone d’Aménagement Différé est ainsi proportionné au regard des besoins résultant
des perspectives d’évolution démographique sur le secteur et de la pression fonciére affectant le
territoire.

Conformément, a I'article L. 212-1, alinéa 3, du code de l'urbanisme la commune de Parempuyre est
invitée a formuler son avis sur la création, par le conseil de Bordeaux Métropole, d’une zone
d’aménagement différé pour une durée de six ans, sur le périmetre de 71 hectares environ
correspondant au plan ci-annexé, au sein duquel Bordeaux Métropole sera titulaire du droit de
préemption.

Le Conseil Municipal,
Vu le Code général des collectivités territoriales et notamment son article L.2121-29, alinea2,
Vu le Code de l'urbanisme et notamment les articles L.212-1, L.212-2 et suivants, L.300-1 et R.212-2,

Vu l'article L.1215-6 du Code des transports relatif aux projets urbains favorisés a proximité des gares
du SERM,

Vu le schéma de cohérence territoriale de I'aire métropolitaine bordelaise approuvé par la délibération
du conseil syndical du Sysdau n ° 13/02/14/06 du 13 février 2014, modifié par délibération n°
02/12/16/02 du 2 décembre 2016 et mis en compatibilité par les délibérations n° 30/04/21/14 du 30
avril 2021, n° 07 /04/23/06 du 7 avril 2023 et n® 12/05/23/02 du 12 mai 2023,

Vu le projet de schéma de cohérence territoriale de I'aire métropolitaine bordelaise arrété par
délibération n°® 16/04/25/02 du 16 avril 2025 dans le cadre de la procédure de révision,
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Vu le plan local d’urbanisme 3.1. de Bordeaux Métropole valant programme local de I'habitat (PLH)
approuvé par délibération du conseil de Bordeaux Métropole n® 2016-777 du 16 décembre 2016 et
dont la 11°™ modification a été approuvée par la délibération n°® 2024-53 du 2 février 2024, et
notamment son programme d’orientations et d’actions habitat,

Vu la délibération du conseil de Bordeaux Métropole n® 2023-19 du 27 janvier 2023 définissant les
objectifs de la stratégie fonciere métropolitaine,

Vu le plan de périmétre annexé a la présente délibération,

Considérant que le territoire de la commune de Parempuyre a pour objectif la qualité de vie pour tous
et toutes, et présente une forte attractivité résidentielle et économique,

Considérant la nécessité urgente de répondre aux enjeux de I'artificialisation des sols et de la réduction
des ressources fonciéres dans la métropole bordelaise en aménageant en priorité autour des axes de
transports structurants,

Considérant que la commune de Parempuyre fait face a un fort développement démographique et
posséde un potentiel de développement économique,

Considérant que les projets situés au sein du périmétre prévoient a terme la construction de
logements y compris sociaux, d’équipements publics et d’activités économiques,

Considérant I'insuffisance de la maitrise fonciére actuelle pour réaliser le développement du quartier
de gare a travers les actions et opérations d’'aménagement envisagées,

Considérant la nécessité de constituer des réserves fonciéres pour permettre I'atteinte des objectifs
des politiques publiques métropolitaines en matiére d’habitat, de développement économique, et de
transition écologique,

Considérant la nécessité de lutter contre la pression fonciére et la hausse des prix constatées dans le
secteur, qui pourraient encore s'accentuer avec l'amélioration de la desserte de la gare de

Parempuyre,

Considérant que la création de la Zone d’Aménagement Différé permettra de répondre aux objectifs
sus rappelés en instituant un nouveau droit de préemption de nature a permettre une meilleure
maitrise de |'évolution des prix fonciers dans le secteur,

Aprés examen en commission Urbanisme / Batiments municipaux du 25 novembre 2025,
Aprés avoir entendu I'exposé des motifs de Mme le Maire,

Emet un avis favorable a la création, par le conseil de Bordeaux Métropole, d'une Zone
d’Aménagement Différé pour une durée de six ans, sur un périmetre totalisant 71 hectares environ
selon le plan annexé, au sein duquel Bordeaux Métropole sera titulaire du droit de préemption.

Adopte a I'unanimité (27 voix pour).
Pour extrait conforme au registre des délibérations.

Fait et délibéré a Parempuyre,
Le 02 décembre 2025

Béatrice de FRANCOIS
Maire de Parempuyre
Vice-présidente de Bordeaux Métropole

Marc VERDIER
Adjoint au Maire
Secrétaire de séance
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