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Déroulé de la réunion 

2

1- Diagnostic territorial 

2- Fonctionnement urbain 

3- ˆubu!jojujbm!ef!mǃFowjspoofnfou

4 ƿDiagnostic foncier 

5- Prochaines étapes 

PPA ƿ15-02-2023
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LES GRANDES ETAPES DE LA PROCEDURE : 

Phase ETUDE
23 mois / 24 réunions

Phase ADMINISTRATIVE
9 mois / 3 réunions

Élaboration des pièces 
composant le PLU 

* PPA = Personnes Publiques Associées ( DDT, SCoT, Chambre dõagriculture é. Etc.)

Consultation des PPA*
Enquête Publique 

Finalisation du dossier
avant approbation

Arrêté du Maire 
Ouverture enquête publique

Délibération 
Approbation 

Concertation

Délibération 
Prescription

Débat du 
PADD

Arrêt du PLU
en CM 

été 2024 Mars 2025Juin 2023

Concertation

Août 2022

PPA ƿ15-02-2023
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1 ƿDiagnostic territorial
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DEMOGRAPHIE

Chiffres clés/constats
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Rappel : 
- CA Valence Romans Agglo : +0,63%/an
- Drôme : +0,7%/an 

Á 5 520 habitants 
Á + 1,24% par an entre 2013 et 2019 

Á Un solde naturel stable et élevé
Á Un solde migratoire positif mais en baisse sur la période

2013-2019 Ą à nuancer au regard des livraisons de
programmes opérées depuis 2019
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DEMOGRAPHIE

Chiffres clés/constats
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Á Une population jeuneĄ indice de jeunesse
= 1,25

Rappel : 
- CA Valence Romans Agglo : 0,9
- Drôme : 0,86

Á Un phénomène de vieillissement qui
tǃbnpsdfĄ hausse des plus de 60 ans

Á Taille des ménages = 2,5 Ą une majorité
de familles
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Etoile-sur-Rhône

Diagnostic SCoT Grand Rovaltain : 
Projection 2040 : entre 1,9 et 1,95 personnes/ménage
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DEMOGRAPHIE

Chiffres clés/constats
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socioprofessionnelle
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Á Un niveau de vie supérieur à la moyenne de
mǃBhhmpnˡsbujpo/ une augmentation du taux
de cadres / diminution du taux eǃpvwsjfst

Á 2100 ménages fiscaux recensés en 2019
Á 62 %des ménages fiscaux sont imposés
Á Un taux de pauvreté inférieur à la moyenne de
mǃbhhmpnˡsbujpo(8%contre 14,7%)

Á Un nombre de PTZ (prêt à taux zéro) accordé
sur la commune faible Ą 7 entre 2016 et
2020

Á Médiane du revenu disponible par unité de
consommation : 23 370 Ǜ

Comparaison CA : 21 430Ǜ
Comparaison Drôme : 21 260Ǜ
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Chiffres clés/constats
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HABITAT

Á 2 382 logements dont 92% de résidences 
principales 

Á Un taux de logements vacants faible (6%)
Ą 3 OPAH réalisées en 1988  ; 1995 et 2003

Ą Une commune qui bénéficie eǃvodispositif
programme : le PIG (Programme eǃjouˡsˢu
général) départemental Ąkvtrvǃfo2024

Á 30 % des logements construits avant 1970, soit
avant les premières réglementations thermiques
(RT 1974)
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Chiffres clés/constats
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HABITAT

Á Un parc caractérisé par : 
- Une majorité de maisons (83%)
- Un taux important de propriétaires (69%)
- Des grands logements (79% de T4 ou plus)

Á Vof!pggsf!fo!dpvst!eǃˡwpmvujpo!:
Ą Un nombre eǃbqqbsufnfoutet de personnes

locataires qui a augmenté depuis 2013
Ą Une offre de logements adaptés aux personnes

âgées a été développée : petite résidence
intergénérationnelle et résidence Estralla

Ą Deux publics ont toujours des
difficultés à se loger : les jeunes
décohabitants et les familles mono-
parentales

Objectif SCoT(2016-2040)
Formes urbaines :

ĄFowjspo!46&!ef!dpmmfdujg-!56&!eǃjoufsnˡejbjsf0bddpmˡ!
fu!31&!eǃjoejwjevfm

Etoile-sur-Rhône

Á Trois réalités : les logements du centre-bourg
; les logements des fermes et hameaux ; les
logements en extension pavillonnaire
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Chiffres clés/constats

Á Au 1er janvier 2021, la commune compte 181
logements sociaux (parc HLM)

(source : https:// www.demande-logement-
social.gouv.fr/offresParCommune.afficher ) 

Á Eǃbqsˠtles données ADIL (2020), la commune
compte également 60 logements conventionnés
(parc privé)

Á TOTAL = 181+60 = 241 logements sociaux
Á Ą 11%de logements sociaux

Á En 2021, 29 logements sociaux ont été attribués

Rappel réglementaire

Loi SRU Ą article 55 Ą les communes de plus
de 3500 habitants situées dans une
agglomération de plus de 50 000 habitants (au
sens de mǃJOTFF*comprenant au moins une
commune de plus de 15 000 habitants doivent
disposer eǃvofoffre suffisante de logements
locatifs sociaux Ą 20% des résidences
principales

La loi du 18 janvier 2013 porte ce taux à 25%

La commune eǃFupjmf-sur-Rhône est
soumise aux dispositions de la Loi
SRU

https://www.demande-logement-social.gouv.fr/offresParCommune.afficher
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Vergers II

Résidence du Parc

Parquet II et III

Roche Rousse

Parquet I

Le Veyou

Zoom sur le parc de logements sociaux
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Chiffres clés/constats
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MARCHE IMMOBILIER

Qsjy!ef!mǃjnnpcjmjfs!fo!Es˫nf!)qsjy!bv!n±*

Source : meilleursagents.com

Des prix supérieurs à la moyenne :

Á Appartement >10 ans : 1509 Ǜ/m² Comparaison VRA : 1425 Ǜ/m²     Drôme : 1411 Ǜ/m²
Á Maison >10 ans : 2121 Ǜ/m² Comparaison VRA : 1976 Ǜ/m²     Drôme : 1913 Ǜ/m²
Á Terrain à bâtir : 100 Ǜ/m² Comparaison VRA : 102 Ǜ/m²       Drôme : 85 Ǜ/m²

Á Loyer T3 : 677 ǛĄ 9,9 Ǜ/m² Comparaison VRA : 594Ǜ Drôme : 583Ǜ
Á Loyer T3 (parc HLM) Ą 6,7 Ǜ/m²               Comparaison VRA : 5,8 Ǜ/m²        Drôme : 5,7 Ǜ/m²

(source : ADIL Fiche Habitat et Territoire 2021)

Á Une forte pression foncière et un marché
immobilier élevé réservant mǃbddˠtau
logements à des ménages aisés
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Chiffres clés/constats
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PRODUCTION DE LOGEMENTS 

Á 367 logements autorisés entre 2011 et 2021
marqués par des pics en 2012 ; 2018 et
2019

Á 30 ha eǃFOBG(toutes vocations)
consommés entre 2011 et 2021

Á Un phénomène de divisions parcellaires
marqué
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Á Habitat : 20 ha

Á Activité : 9 ha

Á Mixte : 1 ha
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Consommation foncière ƿ2010-2020 Consommation foncière toutes vocations
confondues (habitat, activitéǍ.)

HABITAT

ACTIVITE

ACTIVITE

HABITAT

HABITAT
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Consommation foncière ƿ2011-2022 Ą{ppn!tvs!mb!dpotpnnbujpo!eǃFOBG

Enveloppe bâtie 2011

Densification

Dpotpnnbujpo!eǃFOBG!upvuft!wpdbujpot!dpogpoevft

Eǃbqsˠtcomparaison des
photographies aériennes 2006-
2010 et actuelle Ą 47 ha
eǃFOBGconsommés
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Consommation foncière ƿun phénomène de divisions parcellaires marqué

Les Pécolets

2006-2010 Bvkpvseǃivj

2006-2010 Bvkpvseǃivj

Le Chiez

VIGILANCE

La densification permet de
préserver les ENAF mais implique
un encadrement pour maintenir un
équilibre paysager
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ENJEUX : 

Entre valorisation du foncier et intégration paysagère et architecturale 

Quel encadrement des divisions parcellaires ? 
Quel curseur en matière de densification ?  
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ZOOM SUR LES DOCUMENTS-CADRES

Une répartition de mǃpggsfde logements selon
mǃbsnbuvsfurbaine Ą Etoile = identifiée comme
« pôle périurbain »

V ,!68!111!ibcjubout!eǃjdj!3151
V 45 000 résidences principales à mettre sur le 

marché

32 515 logements sur le territoire de Valence 
Romans Agglomération  Ą Période 2016-2040
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ZOOM SUR LES DOCUMENTS-CADRES

Un document qui va être réviséĄ une intégration à anticiper

V Objectifs PLH : rythme de 35 logements
neufs/an (après bonus SRU)

V Des objectifs de mixité sociale : 24 logements
sociaux/an



22

ZOOM SUR LES DOCUMENTS-CADRES

Ą 29 logts /ha en moyenne

Densité moyenne

Objectifs SCoT (2016-2040)

Entre 2016 et 2025 (9 ans) :
13 315 logements neufs sur CA Valence Romans
Å Dont 3 861 (28%) dans les pôles périurbains
Ą En répartissant cet objectif entre les pôles périurbains (poids

démographique), on obtient environ 41 logts/an à Etoile-sur-Rhône sur

la période 2016-2025

Entre 2026 et 2040 (14 ans):
19 200 logements neufs sur CA Valence Romans
Å Dont 4 608 (24%) dans les pôles périurbains
Ą Environ32 logts/an à Etoile-sur-Rhônesur la période 2026-2040
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Synthèse des objectifs de production de logements

Rappel SCoTet PLH
Prospectives Etoile

2022-2032

PLH 2018-2023 : 35 logements 
/an Ą 210 logements 

PC 2018-2021 : 173

Résiduel 2022-2023 : 210-173
Ą 37 logements 

Objectifs SCoT 2026-2040 : 
43!mphfnfout0bo!˘!mǃˡdifmmf!
eǃFupjmf!!

Résiduel PLH 2022-2023 :
37 logements 

Objectif SCoT : 32 logts /an 

Besoin théorique 2024-2032 
Ą 9 ans Ą 9 * 32 = 288

TOTAL 2023-2032 = 
Environ  320 logements

PC 2022 : 3 logements

TOTAL 2022-2032 = 37+288
=> 325 logements 
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PRINCIPAUX ENJEUX 

× Adapter le développement démographique aux caractéristiques territoriales

× Accompagner mǃbuusbdujwjuˡrésidentielle Ą rôle du SCoTet du PLH

× Poursuivre les efforts en matière de production de logements sociaux

× Diversifier mǃpggsfde logements afin de répondre aux besoins des ménages moins
aisés

× Encadrer/accompagner les possibilités de divisions parcellaires pour une bonne
intégration fonctionnelle, sociale et paysagère

× Répondre aux besoins en logements des jeunes décohabitants et familles mono-
parentales Ą développer mǃpggsfde T2/T3

× Proposer un parcours résidentiel complet



Volet économique
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Chiffres clés/constats
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12% 40% 39% 5 %

Fnqmpjt!tfmpo!mf!tfdufvs!eǃbdujwjuˡ!

Á 94 emplois pour 100 actifs
Á Un territoire qui reste dépendant des pôles
eǃfnqmpjtvoisins

Ą 24% des actifs habitent et travaillent à
Etoile

Ą Des migrations pendulaires importantes

Á 2 322 emplois Ą nombre en hausse depuis
2008

2 pôles 
eǃfnqmpj!tvs!mb!
CA

Etoile-sur-Rhône

Joejdf!ef!dpodfousbujpo!ef!mǃfnqmpj!tvs!mft!
communes de la CA

Á Rôle de mǃjoevtusjf(39%) et du
commerce/transport/services (40%) dans les
emplois
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Chiffres clés/constats
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ECONOMIE

ZA des Bosses et Basseaux

ZA de Blacheronde

ZA de la Paillasse

ZA des Caires

Carrière

Carrière

ZA à Livrons-sur-Drôme

Á 4 zones eǃbdujwjuˡtdont le taux eǃpddvqbujpoest quasi atteint Ą des demandes
eǃjotubmmbujpotou eǃfyufotjpotĄ ZA de Blacheronde notamment

Á 2 carrières
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ZA de Blacheronde
Á 49 entreprises
Á Activités immobilières, 
dpnnfsdf-!joevtusjfǍ

[poft!eǃbdujwjuˡ

Zoom sur la ZA de Blacheronde

« La commune est régulièrement sollicitée pour de nouvelles installations sur la ZA de
Blacheronde»
Ą Extrait du CCTP

ZA classée en zone Ui dans
le PLU

Ą Absence de disponibilités
foncières
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ZA de la Paillasse
Á 6 entreprises
Á Industrie, commerce, 
dpotusvdujpoǍ

[poft!eǃbdujwjuˡ

Zoom sur la ZA de la Paillasse 

ZA classée en zone Ui dans le PLU

Ą Absence de disponibilités foncières
Ą Secteur soumis à risque inondation
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ZA des Caires
Á 9 entreprises
Á Entreposage, gestion des 

déchets, production 
eǃˡmfdusjdjuˡǍ

[poft!eǃbdujwjuˡ

Zoom sur la ZA des Caires

ZA classée en zone Ui1 dans le
PLU
Ą Absence de disponibilités

foncières
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ZA des Bosses et Basseaux
Á 47 entreprises
Á Activités immobilières, 
dpnnfsdfǍ

[poft!eǃbdujwjuˡ

Zoom sur la ZA des Bosses et Basseaux

9 967 m² disponibles

Des possibilités de
efotjgjdbujpo0eǃpqujnjtbujpo
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Chiffres clés/constats
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Centre-bourg

ZA des Bosses 
et Basseaux

Grande Rue Spvuf!ef!Cfbvwbmmpo!mǃBmpvfuuf

Á De nombreux commerces de
proximité participant à mǃbuusbdujwjuˡ
du centre-bourg

Á La Grande Rue marquée par une
perte eǃbuusbdujwjuˡcommerciale
mais un phénomène de mutation
des activités

Á Un potentiel de développement
eǃbdujwjuˡtsur le secteur Priourat

Localisation des commerces

Secteur Priourat
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RETOURS SUR LES QUESTIONNAIRES
ECONOMIQUES ET LA RENCONTRE
ORGANISEEENFINEǃBOOFF2022

Á 13 questionnaires ont été complétés

Ą Des flux domicile -travail entrants importants

Á Des locaux qui ne sont 
pas toujours adaptés

Á Pour la majorité des
répondants : un chiffre
eǃbggbjsften hausse et
une activité en
croissance ou stable

Á Des perspectives
globalement positives
et de nombreux projets
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Sfttfouj!tvs!mǃbuusbdujwjuˡ!ef!mb!dpnnvof

« La grande rue est handicapée par la
circulation et le stationnement »

« Il serait bien que le PLU soit le
support eǃvofvision sur le
développement, ou non, des zones,
notamment celle de Blacheronde»

Question : Selon vous, quelles sont les actions à mener qpvs!dpogpsufs!mǃˡdpopnjf!mpdbmf!fu!ezobnjtfs!mf!dpnnfsdf!
de proximité ?

« Maintien et développement eǃvof
activité locale, répondant aux besoins
du territoire en granulats »

« Certains quartiers manquent
cruellement de diversité , autant
commerciale que dans les espaces
publics »

« Continuer à Òvwsfsvers les
festivités déjà en place »

« Améliorer mǃbddˠtroutier à la ZA
Blacheronde»

« Développer un peu plus la zone des
Basseaux»

« Proposer une offre de bureaux
partagés »
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ZOOM SUR LES DOCUMENTS-CADRES

Tjuft!eǃbddvfjm!eǃbdujwjuˡt!ˡdpopnjrvft!˘!
développer ou conforter

7,4 ha

Photo aérienne 2010 Photo aérienne 2020

Tvsgbdf!eǃfyufotjpo!
prévue par le SCoT:

2016-2025 : 8 ha
2026-2040 : 0 ha

À Etoile-sur-Rhône , 1 ZA identifiée :
ZA des CairesĄ Pôle de rayonnement de niveau « Grand Rovaltain »

Á Le développement des zones existantes : sites identifiés par le SCoT

Á Mǃbddvfjmexceptionnel eǃbdujwjuˡt: Un autre espace à vocation économique peut être
ouvert dans le cadre eǃvofdemande très spécifique eǃjnqmboubujpoou de relocalisation
eǃvofimportante unité sur le territoire Ą sous conditions
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ENJEUX : 

Mb!sˡjouˡhsbujpo!eft![poft!eǃBdujwjuˡt!fu!mf!usbjufnfou!eft!gsbohft!


