pdequation Projet Biscarosse (40)
ZAC de Lapuyade, 39 rue Marie Laurencin
I

Présentation du projet et du contexte

Part des résidences secondaires
=> Le projet, se situe a Biscarrosse, commune du littoral landais,
positionnée a +/-30 min du bassin d’Arcachon et a +/-1h30 de la métropole
bordelaise.

= La commune se divise en deux entités urbaines distinctes, Biscarrosse centre
et Biscarrosse plage. Biscarrosse plage bénéficie d'une attractivité résidentielle
naturelle liée a sa proximité immédiate avec le littoral. Biscarrosse centre, sur lequel
s'inscrit le projet est plus en retrait dans les terres. Centre administratif et
commercial de la commune, il offre toutefois un cadre de vie aérée et un CC des Grands Lacs
environnement urbain faiblement dense.

= Troisiéme ville du département des Landes, la commune est une station
balnéaire reconnue de la cote landaise et attire chaque année prés de 130 000
personnes.

=> Le site s'insére au nord du centre ville de la commune, a +/-1km, au sein d'une
zone pavillonnaire, composée de maisons individuelles isolées dont certaines de
bonne facture. Il offre un cadre de vie agréable et aérée au cceur d'un quartier W 37238%
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résidentiel, a +/-10km des plages de la céte landaise. B 25236 %
=> Il est accessible depuis la départementale 652 qui permet de relier le bassin O 23a25%
p 2 qur.p 71 9a23% Sources : INSEE / DGI | Ade

d’Arcachon et 'autoroute A660 en direction de Bordeaux.

Eléments de cadrages sociodémographiques

Evolution de la population et des ménages 1982-

= Une démographie dynamique : la commune de Biscarrosse comptait +/- 14 000 .
2013 - Biscarrosse INSEE RGP 2013 retravaillée Adéquation

habitants en 2013 et +/- 6 600 ménages. Avec un gain annuel moyen de +/- 235 habitants par

an et de +/- 125 ménages/an entre 1990 et 2013, ce territoire s'inscrit dans la dynamique 16000 7000
générale de la Communauté des Communes des Grands Lacs a laquelle il est rattaché : +/- 14000 6000
250 ménages supplémentaires/an en moyenne entre 1990 et 2013. 12000 / | enes
; : 3 . % 10000

=> Au sein de la commune de Biscarosse, prés de +/- 30% des ménages sont locataires + 4000
et 6% sont issus du parc locatif social. La forme individuelle représente prés de 70% du parc s | e
de logement de la commune et prés de 40% des logements sont des résidences B0 56
secondaires. 4000 + 235 hab/an
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= Le revenu médian des ménages de Biscarrosse est de +/- 2580€/mois en 2013. Un 5 + 124 mén/an 5
chiffre sensiblement identique a celui observé sur la communauté de communes des Grands 1082 1990 1999 2013
‘Lg(:)s€ /A t!t;e de comparaison, ce dernier est supérieur a celui de Bordeaux Métropole (2 —— —

‘mois).

Ventilation des ménages par catégorie socio-

=> A l'échelle de la commune de Biscarrosse comme de la communauté de commune des 3 N
professionnelle — Biscarrosse — INSEE RGP 2013

Grands Lacs, les ménages les plus représentés sont les retraités (+/- 45%), viennent ensuite

les professions intermédiaires et les employés (respectivement |3 et 14%). = Agriculteurs
" . grsh . . ® Artisans
Statut d'occupation des résidences principales -  INSEE - RGP 2013 commarcacts
= Cadres
e | TR T
intermédiaires
= Employés
. * Ouvriers
= Retraités
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Rythmes de construction de logements neufs

Ratio de production neuve pour 1000 habitants  Adéquation sur la base des données DRE Sitadel de construction de logements neufs, rapportées a la population
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=> Sur la communauté de communes des Grands Lacs comme sur la ville de Biscarosse, les volumes de production de logements sont
soutenus au regard du volume de ménages résidents sur les territoires.

=>Un constat lié a une production dédiée pour une part significative a un usage de résidences secondaires.
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Attractivité économique du territoire

= L’emploi : Biscarrosse a un indice de concentration d'emploi proche de 100% ce qui signifie
qu’elle offre presque autant d’emploi sur son territoire communal qu’elle accueil d'actifs et ce en
excluant les emplois saisonniers. Ainsi, pres de 70% des actifs de la commune travaillent a Biscarrosse.

> Accessibilité du territoire : Biscarrosse est
relativement isolée géographiquement des grands axes
de mobilité routiéres. Toutefois, I'autoroute A660 qui
permet de joindre le nceud de transport bordelais est

. N => La vitalité de I’économie de la région est principalement assurée par le pdle d’emploi majeur du
accessible en +/-30min. g P P P P P y

bassin d'Arcachon accessible en +/-30min, ou Pl‘éS de 500 actifs de la commune vont travailler
= L’aéroport de Bordeaux Mérignac se trouve a uotidiennement.
P b4

+/- 7 i it envi voiture. ‘ . TR o v 3 ;
7 Akeniduisice ot enyiroR [ ienivolcline = De nombreuses entreprises évoluant dans des secteurs d'activité variés (loisirs, hotellerie,

ressources naturelles, énergie, commerces) sont présentes sur le territoire de la commune (ex :
Eiffage Energie Aquitaine).

= La ville n’est pas directement connectée aux
liaisons ferroviaires, il faut compter entre 25 et 30
min en voiture pour rejoindre les gares les plus proche

= L’économie touristique et de loisirs est trés présente sur la commune de Biscarrosse
de Ychoux ou Arcachon.

(aérodrome de loisirs Biscarrosse - Parentis, AquaPark, UGOLF, Casino, ect.). Ces espaces d'activités
2 Le réseau de transports en commun est  sont générateurs d'emploi et d'attractivité résidentielle.
restreint, avec seulement deux lignes de bus active tout
au long de I'année, en direction de Ychoux et des plages
ou du bassin d’Arcachon.
= Des projets structurants portés par la Ville de Biscarrosse impactant plus ou moins Ou travaillent les actifs résidants de Biscarrosse ?
fortement le projet a I’étude :

Sources : migrations domicile-travail INSEE 2013
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- Restructuration du centre ville de Biscarrosse : |'objectif consiste a redynamiser le centre
ville de Biscarrosse centre afin de créer une identité forte et d’améliorer le cadre de vie.
Actuellement trop faiblement structurés et lisibles, les espaces publics centraux ne permettent pas
I'émergence d’'un centre urbain attractif et commergant. Sous I'impulsion de la Ville de Biscarrosse,

plusieurs aménagements viseront a faciliter I'acces et I'attractivité du centre ville, restructurations 2% ARCACHorrl\;
et création de voiries, implantation de nouveaux logements et commerces et équipements publics 2%
(extension du cinéma, Médiathéque). Par ailleurs la création d’un nouveaux quartier est programmé
sur une actuelle zone forestiére en accroche immédiate avec le centre ville. /|
PARENTIS-EN-J/
% r O R 3 3 - BORN
- L’Eco-quartier Lapuyade : L'opération en cours de réalisation s'implante a proximité % BISCARROSSE

immédiate du site a I'étude. Répartie sur 53 ha, ce projet prévoit la construction de prés de 570
logements (individuel, lot a batir, semi collectif et collectif) en accession libre et aidé. Actuellement, |
une majorité des logements programmeés ont été livrés. LATESTE-DE-BU¢1

67%

7%

- Restructuration des espaces littoraux : Entamé en 200! ce projet de réaménagement et de
valorisation des espaces littoraux de la commune vise a maintenir I'attractivité de la station
balnéaire aupres de la clientéle touristique. Il est programmé la création de nouveaux espaces | Mé )
publiques et le développement de nouveaux équipements touristiques (création d'un camping | Lieu de travail des actifs qui habitent Biscarrosse.
, : « Autres communes » = autres c é: des flux inférie a
d’environ 25ha). 0. P

Lecture :

Nom de la commune de destination des actifs résidants a Biscarrosse.

Nb d’actifs habitant a Biscarrosse ayant un emploi salarié dans la commune
concernée.

Part au sein de I'ensemble des actifs résidants a Biscarrosse.

Situation du marché locatif

= Enveloppes de loyer envisageables sur logements récents :
Source : Expertise Adequation issue des collectes de biens trés récents/neufs a Biscarrosse

= Actuellement a Biscarrosse une vingtaine d’appartements et 5 maisons
individuelles ont été recensées. L'offre est essentiellement située a
Biscarrosse centre.

Loyers €/m? > Le ceeur d'ofl'rg propose des T2 et T3 en collectif. L'offre en T4 est
quasi inexistante a I'échelle de la commune.
25-30m? 330-390€ +/-13€/m?
39-49 m? 410-500€ 10-11€/m? => A proximité immeédiate du projet ont été recensés, des maisons de 5
60-65 m? 540-600 € 8,5-9,5 €/m? Ziléces. pl:oposarlt Ides surfaces spacieuses, 110-120 m* pour 980-1150
mois charges incluses.
78-85 m? 650-730 € +/-8,5 €/m?

Loyers exprimés hors charge et hors stationnement
*Peu d'offres source, estimation Adéquation

= En collectif, il faut compter autour de 10-11€/m? pour un T2 de 39-
50m? et entre 8,5-9,5€/m? pour un T3 de 55-62m? (hors charges et hors
stationnement).

Biscarrosse :

Zonage locatif Pinel B, soit plafond de 10,07€/m? de surface utile

=> L'offre en logements récents ou neufs, propose des surfaces compactes
sur des typologies T2 et T3. Les biens plus anciens en bon état offrent des

surfaces plus spacieuses sur des prix/m? plus attractifs.

Synthése et attractivité du projet

Caractéristiques et dynamisme sociodémographique du territoire

Attractivité du territoire

Marché de I'emploi, dynamisme, attractivité économique

| Elevée

Etat du marché locatif

=> Le marché de Biscarosse présente une conjoncture favorable, grace a
une demande bien présente et constituée tant de ménages actifs, que d’'une
population de retraités et de ménages en recherche d'une résidence
secondaire extérieure au territoire

=>Le projet étant situé sur le secteur de Biscarosse centre, deux cibles de
clientéle sont a privilégier : d'une part les retraités, et d'autre part les
ménages d’une a deux personnes (+/-75% de la population). Il s’agira donc
de proposer pour I'essentiel une offre majoritairement constituée de T3
puis de T2.

= Compte tenu de la localisation du projet (proche du centre ville) et de
I'offre locative constatée, la forme collective voir semi collective est
envisageable a condition d'offrir un cadre résidentiel aéré, ainsi qu'une
valorisation significative des espaces annexes.
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