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Le contexte territorial de la CUB 

Les tendances démographiques

L'adéquation entre le parc de logements 
et les besoins des populations

Les enjeux pour les communes de la CUB

Un marché de la construction dynamique 

Un contexte porteur du projet d'accueil
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Le contexte territorial et les grandes tendances 
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Habitants : 455 000

Superficie urbanisée : 9513 ha

Densité : 47,8 hab./ha

Habitants : 585 476

Superficie urbanisée : 16 813 ha

Densité : 34,8 hab./ha

Habitants : 659 998 

Superficie urbanisée : 22 450 ha

Densité : 29,4 hab./ha
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 > 1950 455 000 habitants 47,8 hab/ha

9 510 hectares

 > 1973 585 000 habitants 34,8 hab/ha
16 810 hectares

 > 1999 660 000 habitants 29,4 hab/ha
22 450 hectares

Une densité humaine en diminution
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Des atouts…

> centre d'une région urbaine d'un million d'habitants 
allant du bassin d'Arcachon au libournais

> une métropole attractive à fort potentiel universitaire et de recherche
> des formes d'habitat diversifiées et une qualité de vie enviable

… mais aussi des faiblesses

> un étalement urbain en progression constante 
et un affaiblissement du centre d'agglomération

> une faible densité urbaine
> un système de transport qui reste centré sur l'automobile
> une ségregation spatiale
> un mitage du paysage urbain et naturel
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Les tendances démographiques
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L'héliotropisme démographique…

 > En 2006, 
1 400 000 habitants en Gironde
   865 000 habitants sur l'agglomération (périmètre SYSDAU)
   700 000 habitants dans la CUB

> Une croissance démographique très forte :
Gironde : +1,1% par an depuis 1999

> De 1999 à 2006, 
la population de la Gironde a augmenté de 100 000 habitants

> La Gironde  s'apprête à accueillir 200 000 habitants de plus d'ici 2020
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Poids démographique
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Densité de population
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La prospective à 2020, quelle place pour  la CUB ? 

> CUB    760 000 habitants

> SYSDAU    975 000 habitants

> Gironde 1 567 000 habitants

> Une lente érosion du poids démographique de la CUB dans le 
département :

51,4% en 1990
51,2% en 1999
50,7% en 2004 (estimation)
environ 48 % en 2020 (hypothèse au fil de l'eau)

Le poids de la CUB et du SYSDAU sont en baisse, 
alors que le reste de l'aire urbaine augmente...

... se posent alors les questions d'environnement, 
d'organisation urbaine et de gestion de la périurbanisation
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Les flux migratoires : tendances structurelles
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La CUB perd des familles,
les ménages sont de plus en plus nombreux en périurbain

1990-1999 2000-2005
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Le développement 
résidentiel 
depuis 1999
(construction)
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Les enjeux pour les communes de la CUB
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Le dynamisme 
démographique
entre 
1999 et 2006
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Expression de la dynamique 
démographique à l'horizon 2020
en fonction des tendances observées 
et des capacités résidentrielles
à 10 ans



Le contexte démographique et de l'habitat d'Artigues 

3 octobre 2008

Un territoire qui attire les jeunes
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Le vieillissement de la population sur la CUB
Un vieillissement inéluctable, 
compensé par le dynamisme démographique des nouveaux arrivants 
et qui assure l'équilibre intergénérationnel
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Un territoire qui attire les cadres 

Ils sont majoritairement de jeunes cadres 
(en moyenne 40% des actifs)

Ainsi, les nouveaux arrivants  
contribuent non seulement à l'équilibre des tranches d'âge 
mais agissent aussi sur la représentation des cadres 
dans l'ensemble des CSP 
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Un marché de la construction dynamique 
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La production de logements en Gironde et sur la CUB

Construction de logements en Gironde
(nombre de logements commencés)
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L'émergence du marché sur la Rive Droite

Evolution des ventes de logements neufs
dans les programmes de plus de 5 logements
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Un marché de la construction dynamique sur la CUB,
répondant à plusieurs impératifs
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La production structurelle de logements

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 Objectifs du PLH
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La taille des logements produits 
en légère augmentation jusqu'en 2002,
en diminution depuis, 
notamment du fait des produits investisseurs

� � � �� � � � � 	 � � �� 
 �� � �� � 
 � � � �� � �� �� 	 � � �� � �� � � 
 � � 
 � 
 �� �

�

� �

� �

	 �

� �

� �

� �

� �

� �

� �

� � �

� � � � � � � � � � � � � � � � � � � �
�

� ��

�

� ��

�

� ��

	

	 ��

�

� ��

�

� � ��� � 
 �� � � 
 � � 

� 
 � ��� � 
 � 
 � ��

� � ��� � 
 �� � � 
 � � 

 � �� 
 �� � � � 


� � � ! �
 �� � � 
 �
� 
 � "#� 
 �

� � � ! �
 �� 
 � "#� 
 �
 � �� 
 �� � � � 




Le contexte démographique et de l'habitat d'Artigues 

3 octobre 2008

> des besoins nécessitant une production 
 de 5 000 logements par an sur les 10 ans qui viennent

> une production de logements peu abordables 
 au regard de la solvabilité des ménages

> une production et un parc de logements 
 qui doivent s'adapter à l'évolution des modes de vie

Un déséquilibre entre le parc de logements 
et les besoins identifiés
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Des ménages en majori té composés de couples et de famil les 
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La majorité des ménages reste des familles
même si on enregistre 
une légère baisse de la taille des ménages

En dix ans, 
la taille moyenne 
des ménages 
est passée de 
2,2 à 2,1
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La tendance confirmée de la décohabitation des ménages
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Géographie 
des contrastes sociaux
sur la CUB
en 1999
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Une inadéquation entre le marché 
et la solvabilité des ménages
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Offre locative
conventionnée Robien Accession

Moins de 20% de
l’offre nouvelle

50% de l ’of f re
nouvel le

30% de l ’of f re
nouvel le

90% des ménages
peuvent y prétendre

Correspond aux ressources de
moins de 10% des ménages

Une accession de plus 
en plus sélective dans 
les secteurs urbains

Un parc privé cher et la 
persistance de situations 
d'indignité
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4 000 €
+ 

7 500 € d'apport
prêt sur 30 ans

2 760 €

1 770 €

1 180 €
1 050 €

2 200 €

3 450 €

3 000 €
+ 

7 500 € d'apport
prêt sur 30 ans

0

500

1 000

1 500

2 000

2 500

3 000

3 500

4 000

PLAI PLUS PLS/PSLA Loyer de
relocation CUB

jan.2007

"Borloo
populaire"

Accession
sociale 

"Robien" Accession
libre

concerne 70%
des ménages

Revenus mensuels nécessaires pour l'accès au logement
(y compris APL ou AL le cas échéant)
(en €/mois pour un logement de 80 m² - zone B1 et II )

concerne 90%
des ménages

170 000 € 230 000 €

CUB 
36 000 demandes de logements 
sociaux  dont 30 000 issues de 
ménages de l ’agglomération

6 000 attributions par an

BORDEAUX
11 800 demandes 
soit plus de 10 ménages 
demandeurs pour 1000 
ménages
environ 2 000 attributions par an

Un accès difficile au parc locatif conventionné
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Ressources disponibles pour le logement des ménages de la CUB 
1/3 des ménages : moins de 290 €/mois ;
1/3 des ménages : entre 290 et 530 €/mois ;
1/3 des ménages : plus de 530 €/mois
Seuls 10% des ménages (29 000 ménages) ont des ressources
disponibles pour le logement supérieures à 1 000 €/mois 
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Ce qu'un Girondin peut acquérir dans la CUB
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Les raisons du report 
des besoins des ménages hors de la CUB

Éléments saillants 
des enquêtes psychosociologiques et sociologiques 

> accession  à la propriété rendue possible 
à partir de 30 km de la CUB – coût du foncier et de l'immobilier

> facteur déclencheur de l'éloignement de la CUB : 
agrandissement de la famille avec la venue d'un deuxième enfant

> attrait unanime de la maison individuelle associé à la vie familiale,
à la constitution d'un patrimoine 
et à la maîtrise de son environnement
(rationnalisation de la démarche)
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Un contexte porteur du projet d'accueil
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La ville actuelle

Le PLU, le projet de l'agglomération
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La ville proposée

répondre aux objectifs 
de recentrage de la ville 
figurant au schéma directeur 
et au PADD 

plus de750,000 habitants
à l'horizon 2020

une production 
de 50,000 logements 
sur 10 ans

50% du territoire préservé en 
espaces naturels et agricoles

Le PLU, le projet de l'agglomération
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