kdequafon Projet Le Bouscat (33)
305, avenue de la Libération

Présentation du projet et du contexte

Carte des notoriétés résidentielles
=> Le projet, se situe au 305 avenue de la Libération sur la commune du Bouscat, elle est en

continuité urbaine de Bordeaux et membre de Bordeaux Métropole. La commune est
notamment bordée au sud-est par la ceinture de boulevards de Bordeaux et est irriguée
dans sa partie centrale par ’avenue de la Libération Charles de Gaulle.
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=> Le Bouscat est une commune de trés bonne notoriété au sein de la métropole, elle est
recherchée pour son cadre résidentiel en particulier dans sa partie sud.

=> La ville est fortement liée a Bordeaux, desservie a I'heure actuelle par la ligne de bus n°6 qui
permet de rallier la place des Quinconces en +/- 25 min. Une nouvelle ligne de Tramway est

prévue a I'horizon 2019. Sordeau
=>Le Bouscat ne constitue pas une centralité en termes d’emplois : parmi les communes Midana

limitrophes de Bordeaux, elle fait partie des moins bien dotées. A

> Le site est positionné sur la partie nord de la commune au sein du quartier des Ecus, Notoriété Sources :
secteur de bonne notoriété mais moins recherché que quartiers du sud proche des B Tresforte INSEE / DGl /
boulevards. Le site est a +/- 10 min a pied du centre-ville qui présente une offre de commerces et ] ;z’;ime Adequation
services. M Faible ou en devenir

Eléments de cadrages sociodémographiques

Evolution de la population et des ménages 1982-
=>La commune du Bouscat comptait +/- 23.200 habitants en 2013 et +/- 11.300 ménages. =~ 2012 — Le Bouscat INSEE RGP 2013 retravaillée Adéquation
Entre 2006 et 2013, la commune a perdu des habitants (+/- 30 habitants par an tout

26000 12000
en gagnant +/- 40 ménages par an). Cela est du au vieillissement de la population, au
difficile accés des familles au logement et au solde migratoire négatif 24000 11000
notamment chez les jeunes. 22000 10000
=> Parmi les ménages de la commune, 58 % sont propriétaires de leur logement contre 44 20000 9000
% a I'échelle de Bordeaux Métropole. La part des maisons individuelles a I'échelle de la 18000
commune est de 48 % mais elle représente seulement 28 % a Péchelle du quartier. A 16000 8000
I'échelle de Bordeaux Métropole cette part s’éléve a 43 %. 7000

14000
= Le revenu médian des ménages du Bouscat est de +/- 2.680 €/mois en 2013, supérieur 12000 - 29 hablan 6000
a celui observé a Bordeaux Métropole (2.400 €/mois). + 38 mén/an

10000 5000
= La commune du Bouscat compte une part de retraités significativement plus 1982 1990 1999 2012

élevée que celle de Bordeaux Métropole (26 % contre 35 %). La part des cadres est
légerement plus élevée que sur 'ensemble de la métropole (17 % contre |5 %).

Ventilation des ménages par catégorie socio-
professionnelle — Le Bouscat — INSEE RGP 2013
0%

Statut d'occupation des résidences principales —  INSEE - RGP 2013
= Agriculteurs.
= Artisans commergants
Bordeaux Métropole 44% 36% 17% 29 Cadres
= Professions intermédiaires
= Employés
Le Bouscat 58% 27% 13% 21 )

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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=> La production de logements de la commune du Bouscat au regard du nombre de ménages présents localement est notoirement peu
soutenue, par rapport a la métropole. La dynamique récente est également moins favorable sur la commune que sur la métropole.

=> Ce constat est lié a la raréfaction des disponibilités fonciéres sur le territoire communal.
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Attractivité économique du territoire

= Accessibilité : Le Bouscat se trouve a +/- 25 min du centre de Bordeaux en bus. Mérignac ou Bordeaux Nord sont deux territoires également bien pourvus
en emplois et facilement accessibles depuis la commune. L’acces a I'aéroport se fait en +/- 20 min en voiture et un projet de nouveau TCSP structurant est en
cours sur la commune avec le Tramway D qui reliera la place des Quinconces a Eysines via Le Bouscat et Bruges, il devrait étre opérationnel a I'horizon 2019.

=> L'emploi : Le Bouscat a un indice de concentration d’emploi de 63 %, ce qui signifie que le rapport entre emplois et résidents est déséquilibré : la
commune compte une part de résidents supérieure a la part des emplois. Parmi les actifs de la commune, seulement 22 % d’entre eux restent sur le
territoire communal pour travailler. On note une proportion significative d’actifs travaillant sur la commune de Bordeaux (41 %), Mérignac
représente la seconde destination (7 % des actifs).

= L’économie de la commune est majoritairement orientée vers des activités de services assez diversifiées (bitiment, restauration, santé...) A proximité du
Bouscat les poles d’emploi les plus structurés sont Bordeaux centre, Bordeaux Lac et Mérignac. Cette derniére porte actuellement un projet de développement
économique au travers d’Aerospace Valley a proximité de 'aéroport visant la création de 8.000 a 10.000 emplois a I'horizon 2025.

= La commune du Bouscat présente une dynamique de projet Ou travaillent les actifs résidants du Bouscat ?

mais les communes voisines sont plus actives : o i )
Sources : migrations domicile-travail INSEE 2013

- Au sein de la commune d,u B'ouscat, on compte deux grz'mds prp]er de BLANQUEFORT

logement : le PUP Libération Centre-ville (ce projet prévoit la N

réalisation de 440 logements ainsi que 5.500 m? de commerces et 2%

activités a I'horizon 2030) et un autre projet sur une friche PSA.
PESSAC

- Bordeaux porte des projets d'importance dont les plus proches sont 2%‘\

les Bassins a flot et Ginko développant respectivement 5.400 et 2.700 EYSINES BORDEAUX

logements a I'horizon 2030 et 2020. 3% 1%
BRUGES

-Parmi les communes voisines on peut noter le projet de PAE d’Ausone Sy

sur la commune de Bruges qui prévoit de développer 2.200 logements

et 4000 m? de bureaux et activités. Le projet est en lien avec la MERIGNAC LE BOUSCAT

restructuration de la gare de Bruges et la mise en place récente d’une 7%

ligne de Tram-train vers le nord. 22%

Méthodologie :
Lieu de travail des actifs qui habitent Le Bouscat.

- On peut également citer les projets de la commune d’Eysines : Centre- |« Autres c » = autres ¢ pr des flux inférieurs a 50.
bourg qui prévoit 1.290 logements ainsi que la ZAC Cares Cantinolle | Lecture :
prévoyant 700 logements et 3.000 m? de commerces et activités. Nom de la c de destination des actifs résidants au Bouscat.

Nb d’actifs habitant au Bouscat ayant un emploi salarié dans la commune concernée.
Part au sein de I'ensemble des actifs résidants au Bouscat.

Situation du marché locatif

=> Actuellement au Bouscat, un peu moins d’une dizaine d’annonces en individuel (I'offre
en collectif est a titre de comparaison deux fois plus importante). Elle est plutét présente sur
la partie nord de la commune.

= Enveloppes de loyer envisageables sur
logements récents :

=> Loffre est en majorité constituée de maisons 5 et 6 P avec des surfaces dépassant le plus
Surfaces souvent les 100 m2. Les maisons de ville anciennes et rénovées constituent le cceur de I'offre,

Types habitabl Loyers €/mois Loyers €/m?
— on trouve plus ponctuellement des maisons en bande ou isolées voir d’architecte.
4P 90-100m? | 1060-1160 € | I1,5-12 €/m? o ) , ] . )
N N => Les biens individuels proposés en neuf (hors maisons de ville de caractére et hors maisons
3P 150160 m 1750-1850 € 115 €/m d’architecte) se valorisent entre 1750 et 1850 €/m? soit +/- | 1,5 €/m? pour une maison 5P

avec des surfaces comprises entre 150 et 160 m2

=> Les surfaces extérieures proposées vont généralement de la simple terrasse au terrain de
Source : Expertise Adequation issue des collectes de biens trés 200 m2.

récents/neufs Le Bouscat
= A dire d’experts, I’offre locative actuelle ne satisfait pas pleinement la demande

locative pour ce qui est des maisons et notamment sur des surfaces comprises entre 100
et 150 m?

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

Synthése et attractivité du projet

=> Le marché locatif en individuel sur la commune du Bouscat est peu
offreur avec une demande importante. Celle-ci émane de familles
aisées en mobilité ne souhaitant pas accéder a la propriété dans
limmédiat.

=> La localisation du projet est fonctionnelle avec un accés aux transports
en communs structurants et qui va devenir de plus en plus prisé avec
P’arrivée du Tramway D. La typologie et les volumes envisagés
Attractivité du territoire correspondent bien au cceur d’offre déja présent localement et a la
demande émanant de ménages avec enfants désireux de ne pas trop
s’éloigner du cceur de la métropole pour accéder facilement a leurs

Marché de I'emploi, dynamisme, attractivité économique lieux de travail.

Caractéristiques et dynamisme sociodémographique du territoire
Elevée

Elevée

Elevée = L’offre locative neuve hors maisons d’architectes ou grandes

Etat du marché locatif maisons de ville est pour le moment rare sur le marché.

Favorable = Loffre proposée en individuel devra rester dans des enveloppes de
loyers correspondant aux prix de marché observés soit entre 1.300 et
1.400 € pour une maison de 120 m? par exemple. L'offre proposée
devra veiller a proposer des prestations de qualité : espaces extérieurs
bien orientés et avec un travail particulier sur les vis-a-vis.
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