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INTRODUCTION 

 

Des échanges ont eu lieu entre l’aménageur et les services de l’Etat en date du 11 avril 2019 et du 20 
juin 2019. Ceux-ci ont fait connaître des remarques sur le dossier de Déclaration d’Utilité Publique 
(D.U.P) de la Z.A.C de Porterie - Barcellone.  

L’aménageur tient compte des remarques formulées et modifie le dossier par les éléments présentés ci-
dessous. Dans le corps de texte du document rédigé avant les remarques des services de l’Etat tout 
élément ayant fait l’objet d’une remarque sera modifié à l’exécution des travaux et de la 
réalisation pour tenir compte des remarques des services de l’Etat, comme il est indiqué dans les notes 
ci-après. 

 

 Suite à une remarque formulée par les services de l’Etat sur la sécurité routière (avis de la 
DDT bureau de la Sécurité Routière Déplacements Energie du 30/01/2019), on notera 
que le plan d’ensemble de la Z.A.C a été complété par l’aménageur avec un chemin 
piétonnier de 1,5 m de large qui descend en rive est le long de l’axe de la voie n°1. La 
piste cyclable de 3 m de large sera ainsi réservée aux cyclistes. Ce plan d’ensemble est 
présenté en annexe du dossier.  

 

 Suite à l’avis de l’Agence Régionale de la Santé (ARS) en date du 11 février 2019, les 
points suivants ont été pris en compte : 
 
- « Une estimation des besoins en eau de la Z.A.C devrait être précisée dans le 

dossier ». Une note réalisée par Artélia précise les modalités d’alimentation en eau 
potable de la Z.A.C. Le volume journalier nécessaire y est estimé. Il s’élève à 215 
m3/jour. Le débit de pointe horaire est évalué à 24 m3/h. Suite à la remarque de l’ARS, 
la note en question a été annexée au présent dossier. La mairie de l’Isle Jourdain a 
également fourni au maître d’ouvrage des attestions portant sur la capacité de la 
station d’eau potable à alimenter la Z.A.C et sur la capacité de la station de traitement 
des eaux à prendre en charge les rejets liés au projet. Ces documents sont également 
joints en annexe. 

 
- Concernant le risque allergène, l’ARS préconise une diversification des plantations 

afin de limiter les effets sur la santé des populations sensibles aux pollens. 
L’implantation d’espèces fortement allergènes (bouleaux, cyprès, frênes, platanes) 
sera restreinte. Concernant l’Ambroisie, il est précisé dans l’avis que celle-ci 
risquerait de contaminer le secteur si elle était amenée par des remblais de terre 
extérieure. Or, aucune terre ne sera amenée, au contraire le chantier sera excédentaire 
en terre à évacuer. Les recommandations de l’ARS seront prises en compte lors de la 
réalisation des travaux de construction et de la création des espèces verts. 

 
- Concernant les nuisances sonores, une fois les chantiers d’habitation de la première 

tranche livrés, et pour les tranches ultérieures, durant les chantiers d’infrastructure de 
la Z.A.C, l’aménageur s’engage à respecter et à faire respecter à ses entreprises la 
charte « chantier à faible nuisance » (charte jointe en annexe). En outre, cette charte 
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sera transmise aux acquéreurs et à leurs constructeurs pour limiter l’impact sonore des 
chantiers. 

 
- Aucun site et sol pollué ne sont recensés par les bases de données BASIAS et BASOL 

sur les terrains du projet. L’analyse des photographies aériennes historiques ne permet 
pas la mise en évidence d’une quelconque activité industrielle sur les terrains du 
projet. Ces derniers ont fait l’objet d’un usage agricole depuis les années 1950. 

 

 Suite à un courrier de la préfecture du Gers, ont également été ajoutés et/ou repris les 
principaux éléments suivants : 
- La procédure étant une procédure dite « simplifiée », régit uniquement par le code de 

l’Expropriation, les références au code de l’Environnement ont été supprimées. Les 
articles du code de l’Expropriation mentionnés ont également été mis à jour. 

- Les avis de l’autorité environnementale délivrés en 2012 et 2016 ont été joints en 
annexe du présent dossier. 

- La justification du choix de la localisation de la Z.A.C a été explicitée. 
- L’avenant n°1 au traité de concession de la Z.A.C et le dossier d’enquête parcellaire 

ont été joints en annexe du dossier.  

 

 

  



TERRA CAMPANA 
29, Boulevard Gabriel Koenigs 

31300 TOULOUSE 
 

 

4 
 

SOMMAIRE 

INTRODUCTION 2 

A. PRESENTATION D.U.P 6 

OBJET DE L’ENQUETE PUBLIQUE ET INFORMATIONS JURIDIQUES ET REGLEMENTAIRES 7 

I. OBJET DU DOSSIER 8 

II. MAITRE D’OUVRAGE 8 

III. INSERTION DE L’ENQUETE DANS LA PROCEDURE ADMINISTRATIVE 8 

IV. OBJET ET CONDITIONS DE L’ENQUETE 9 

a. Objet de l’enquête publique 9 

b. Conditions de l’enquête 9 

V. INSERTION DE L’ENQUETE DANS LA PROCEDURE ADMINISTRATIVE 9 

a. Préalablement à l’enquête 9 

b. Déroulement de l’Enquête Publique 10 

c. A l’issue de l’enquête publique 11 

d. Déclaration d’Utilité Publique 12 

VI. TEXTES REGISSANT L’ENQUETE 12 

BILAN DE LA PROCEDURE PERMETTANT AU PUBLIC DE PARTICIPER EFFECTIVEMENT AU 
PROCESSUS DE DECISION 13 

I. CONCERTATION PUBLIQUE EFFECTUEE PAR LA COLLECTIVITE DANS LE CADRE DE LA CREATION DE Z.A.C

 14 

a. Concertation publique effectuée par la collectivité dans le cadre de la création de la Z.A.C 14 

b. Concertation publique en amont du dossier de réalisation 15 

c. Informations des partenaires techniques 17 

d. Demande d’Autorisation au Titre de la Loi sur l’Eau 18 

B. NOTICE EXPLICATIVE 62 

Préambule 63 

I. NATURE ET JUSTIFICATION DE L’OPERATION 68 

a. Les besoins de développement de la commune 68 

b. Les objectifs poursuivis par la commune de l’Isle-Jourdain 70 

II. UTILITE PUBLIQUE 71 

III. BALANCE GAINS ET INCONVENIENTS 74 

IV. SCENARIO ALTERNATIF ETUDIE 75 

V. COMPATIBILITE AVEC DES DOCUMENTS D’URBANISME 76 

VI. LE CHOIX DE LA PROCEDURE DE Z.A.C 77 

VII. LE CHOIX DE LA LOCALISATION DE LA Z.A.C 77 



TERRA CAMPANA 
29, Boulevard Gabriel Koenigs 

31300 TOULOUSE 
 

 

5 
 

VIII. DESCRIPTION DE L’ETAT INITIAL DU SITE ET DE SON ENVIRONNEMENT 78 

IX. PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DE L’OPERATION – RAISONS DU CHOIX DU PROJET 81 

a. Le programme de construction 81 

b. Les principes de composition et de conception de la Z.A.C 82 

c. Système de desserte 83 

d. Qualité des espaces publics 85 

e. Organisation du parcellaire et des densités 85 

C. DOSSIER DE PLANS 87 

C.1 Plans de Situation et Périmétrique 88 

C.2 Plan des Tranches 91 

C.3 Plan des Travaux 93 

D. CARACTERISTIQUES PRINCIPALES DES OUVRAGES LES PLUS IMPORTANTS 95 

(Confer Dossier de Réalisation) 95 

E. MODALITES PREVISIONNELLES DE FINANCEMENT 121 

I. PRINCIPE DE REPARTITION DE LA CHARGE DES TRAVAUX D’INFRASTRUCTURE 122 

II. FINANCEMENT PREVISIONNEL DE L’OPERATION D’AMENAGEMENT (CHARGES) 123 

III. DETAIL DE LA LIGNE PARTICIPATION 124 

F. ANNEXES AJOUTEES SUITE AUX RETOURS DE LA DDT32 125 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



TERRA CAMPANA 
29, Boulevard Gabriel Koenigs 

31300 TOULOUSE 
 

 

6 
 

 
 
 
 
 
 
 

Département du GERS 
Commune de L’ISLE JOURDAIN 

 
 

Z.A.C PORTERIE / BARCELLONE 
 
 
 
 
 
 

Dossier de D.U.P 

 

A.  PRESENTATION D.U.P 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  Juin 2019 
 
 
 
 
 
 



TERRA CAMPANA 
29, Boulevard Gabriel Koenigs 

31300 TOULOUSE 
 

 

7 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

OBJET DE L’ENQUETE PUBLIQUE 

ET INFORMATIONS JURIDIQUES 

ET REGLEMENTAIRES 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



TERRA CAMPANA 
29, Boulevard Gabriel Koenigs 

31300 TOULOUSE 
 

 

8 
 

I. OBJET DU DOSSIER 

Le présent dossier concerne la réalisation de la Zone d’Aménagement Concerté dite 
PORTERIE BARCELLONE sur le territoire de la commune de L’ISLE JOURDAIN. 

La déclaration d’utilité publique vise à permettre l’acquisition des terrains concernés par 
ce projet. L’enquête parcellaire intervient conjointement à cette déclaration d’utilité publique. 

II. MAITRE D’OUVRAGE 

Le maître d’ouvrage est le concessionnaire désigné par la collectivité pour la réalisation de 
cette opération. Il s’agit de la SAS TERRA CAMPANA dont le siège est 29 Boulevard 
Gabriel Koenigs 31300 TOULOUSE. 

III. INSERTION DE L’ENQUETE DANS LA PROCEDURE ADMINISTRATIVE 

Etude de faisabilité préalable 
 

Concertation préalable Décembre 2009/Février 2010 
 

Création de la Z.A.C par délibération du 18 Septembre 2012 
 

Mars 2013  
Engagement de la procédure de désignation d’un aménageur 

 
Désignation de l’aménageur par délibération du 15 Janvier 2014 

 
Approbation du traité de concession et signatures  

Février/Mars 2014 
 

Approbation du dossier de réalisation de la Z.A.C 
 Août 2015 

 
Délégation à l’aménageur du droit d’exproprier 

Août 2015 
 

Préparation du dossier de DUP 
 

ENQUETE PUBLIQUE 
 

Rapport du Commissaire-Enquêteur 
 

Déclaration d’Utilité Publique de projet et Enquête Parcellaire 
 

Rapport du Commissaire-Enquêteur 
 

Arrêté de cessibilité 
 

Acquisitions foncières amiables ou par voie d’expropriation 
 

Travaux d’aménagement de la Z.A.C 
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IV. OBJET ET CONDITIONS DE L’ENQUETE 

a.  Objet de l’enquête publique 

 
La présente enquête porte sur la déclaration d’utilité publique des travaux d’aménagement de 
la Z.A.C PORTERIE-BARCELLONE et l’acquisition des terrains nécessaires à cette 
opération. 
 
Le projet intéresse la commune de L’ISLE-JOURDAIN. 
 
Le but de l’enquête est d’informer le public et de recueillir ses appréciations, suggestions et 
contre-propositions afin de permettre à l’autorité compétente de disposer de tous les éléments 
nécessaires à son information notamment sur les registres prévus à cet effet qui seront 
disposés sur les lieux de l’enquête ou par voie de courrier adressé au Commissaire-Enquêteur 
ou au Président de la Commission d’Enquête, ou à l’un des membres de la commission qui été 
délégué à cet effet, telle que définie à l’article R. 112-17 du Code de l’Expropriation. 
 
Cette opération sera ensuite déclarée d’utilité publique si les atteintes à la propriété privée ou 
à d’autres intérêts publics, le coût financier et les inconvénients d’ordre social ou 
environnemental qu’elle induit, ne sont pas démesurés par rapport à son intérêt. 
 

b. Conditions de l’enquête 

 
L’enquête publique se déroule sur le territoire de la commune de L’ISLE JOURDAIN. 
 
Le maître d’ouvrage de l’opération est la SAS TERRA CAMPANA. 
 
L’enquête préalable à la déclaration d’utilité publique sera réalisée dans les conditions 
prévues par les articles L. 110-1 et suivants, R.111-1 et suivants du Code de l’Expropriation 
pour cause d’utilité publique et L. 123-3 à L. 123-19, R. 123-3 à R. 213-25 du Code de 
l’Expropriation pour cause d’utilité publique. 
 
Le dossier intègre une étude d’impact actualisée. 
 
Les lieux de consultation seront fixés par l’arrêté d’ouverture de l’enquête. 
 

V. INSERTION DE L’ENQUETE DANS LA PROCEDURE ADMINISTRATIVE 

a. Préalablement à l’enquête 

L’autorité environnementale est chargée d’émettre un avis sur l’étude d’impact et l’évaluation 
environnementale des projets ou programmes. Le présent projet a, par ailleurs, fait l’objet 
d’avis de l’autorité environnementale en date du 31 mai 2012 puis du 07 décembre 2016 (avis 
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joints en annexe). Le projet faisant l’objet d’une procédure dite « simplifiée », l’autorité 
environnementale ne sera pas saisie une nouvelle fois. 
 
Il n’y a pas lieu à tenue d’une concertation. Celle-ci a eu lieu dans le cadre d’une procédure 
précédente liée à la création de la Z.A.C. 
 

b. Déroulement de l’Enquête Publique 

Sauf disposition particulière, l’enquête publique est ouverte et organisée par le préfet du 
département où doit se dérouler l’opération en vue de laquelle l’enquête est demandée. 

Lorsque l’opération en vue de laquelle l’enquête publique est demandée doit être réalisée sur 
le territoire et pour le compte d’une seule commune, l’enquête est ouverte à la maire de cette 
commune. 

 

Conformément à l’article R.112-12 du Code de l’Expropriation : 

« Le préfet, après avoir consulté le commissaire enquêteur ou le président de la commission 
d'enquête, prévoit les conditions d'ouverture et de déroulement de l'enquête publique, par un 
arrêté, pris conformément aux modalités définies, selon les cas, à l'article R. 112-1 ou à 
l'article R. 112-2. 

A cette fin, il définit l'objet de l'enquête, la date à laquelle celle-ci sera ouverte et sa durée, 
qui ne peut être inférieure à quinze jours. Il détermine également les heures et le lieu où le 
public pourra prendre connaissance du dossier et formuler ses observations sur un registre 
ouvert à cet effet. Ce registre, à feuillets non mobiles, est coté et paraphé par le commissaire 
enquêteur, le président de la commission d'enquête ou l'un des membres de celle-ci. Enfin, il 
désigne le lieu où siégera le commissaire enquêteur ou la commission d'enquête. 

S'il en existe un, il peut indiquer l'adresse du site internet sur lequel les informations relatives 
à l'enquête pourront être consultées. Si cela lui paraît approprié, il peut prévoir les moyens 
offerts aux personnes intéressées afin qu'elles puissent communiquer leurs observations par 
voie électronique. » 

Comme l’indique l’article R. 112-14 du code de l’expropriation, le préfet qui a pris l’arrêté 
prévu à l’article R. 112-12 fait procéder à la publication, en caractères apparents, d’un avis au 
public l’informant de l’ouverture de l’enquête dans deux journaux régionaux ou locaux 
diffusés dans tout le département ou tous les départements concernés. 

Cet avis est publié huit jours au moins avant le début de l’enquête. Il est ensuite rappelé dans 
les huit premiers jours suivant le début de celle-ci. 

 

Pendant le délai fixé par l’arrêté prévu à l’article R. 112-12, des observations sur l’utilité 
publique de l’opération peuvent être consignées, par toute personne intéressée, directement 
sur les registres d’enquête, ou être adressées par correspondance, au lieu fixé par cet arrêté, au 
commissaire enquêteur ou au président de la commission d’enquête. Il en est de même des 
observations qui seraient présentées par les chambres d’agriculture, les chambres de 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074224&idArticle=LEGIARTI000029971031&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074224&idArticle=LEGIARTI000029971033&dateTexte=&categorieLien=cid
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commerce et d’industrie et les chambres de métiers et de l’artisanat. Les observations 
peuvent, si l’arrêté prévu à l’article R112-12 le prévoit, être adressées par voie électronique. 

Toutes les observations écrites sont annexées au registre prévu à l’article R. 112-12 et, le cas 
échéant, à celui mentionné à l’article R. 112-13. 

L’article R. 112-22 précise que lorsque l’opération projetée doit être réalisée sur le territoire et 
pour le compte d’une seule commune, le registre d’enquête est clos et signé par le 
commissaire enquêteur ou le président de la commission d’enquête. 

Le commissaire enquêteur ou le président de la commission, dans un délai d’un mois à 
compter de la date de la clôture de l’enquête, transmet au maire le dossier et le registre 
accompagnés de ses conclusions motivées. 

c. A l’issue de l’enquête publique 

Le Commissaire-Enquêteur ou la Commission d’Enquête examine les observations 
consignées ou annexées au registre d’enquête et entend toutes personne qui lui parait utile de 
consulter ainsi que l’expropriant s’il le demande. 

Une copie du rapport dans lequel le Commissaire-Enquêteur ou la Commission d’Enquête 
énonce ses conclusions motivées est déposée à la mairie de la commune où s’est déroulée 
l’enquête (article R. 112-21 du Code de l’Expropriation). Une copie est également déposée à 
la préfecture du département. 

Les demandes de communication des conclusions motivées du Commissaire-Enquêteur ou de 
la Commission d’Enquête, formées en application de l’article L. 112-1, sont adressées au 
préfet du département où s’est déroulée l’enquête. Celui-ci peut soit inviter le demandeur à 
prendre connaissance de ces conclusions à l’une des mairies dans lesquelles une copie de ce 
document a été déposée, soit lui en adresser une copie, soit assurer la publication de ces 
conclusions en vue de leur diffusion aux demandeurs (Article R. 112-24 du Code de 
l’Expropriation). 

L’article R. 112-20 du Code de l’Expropriation précise que les opérations prévues aux articles 
R.112-18 et R. 112-19 sont terminées dans un délai d’un mois à compter de l’expiration du 
délai d’enquête fixé par l’arrêté prévu à l’article R. 112-12. Il est dressé un procès-verbal soit 
par le préfet qui a pris l’arrêté à l’article R. 112-12, soit par le préfet chargé de centraliser les 
résultats de l’enquête. 

Comme précisé à l’article R. 112-23 du Code de l’Expropriation, et comme cela est prévu par 
l’article R. 112-22, si les conclusions du commissaire enquêteur ou de la Commission 
d’Enquête sont défavorables à la Déclaration d’Utilité Publique de l’opération envisagée, le 
conseil municipal est appelé à émettre son avis par délibération motivée dont le procès-verbal 
est joint au dossier transmis au préfet. 

Faute de délibération dans un délai de trois mois à compter de la transmission du dossier au 
maire, le conseil municipal est regardé comme ayant renoncé à l’opération. 
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d. Déclaration d’Utilité Publique 

L’Utilité Publique sera déclaration par arrêté préfectoral conformément à l’article L. 121-1 et 
suivants du Code de l’Expropriation. 

En cas de contestation, cet arrêté pourra faire l’objet d’un recours contentieux devant le 
Tribunal Administratif dans un délai de deux mois à compter de la date d’affichage en Mairie, 
un recours gracieux ou hiérarchique est aussi possible. 

L’acte déclaratif d’Utilité Publique pourra comporter des prescriptions particulières en 
matière de protection de l’environnement en application des articles L. 122-1 et L. 122-2 du 
Code de l’Expropriation pour cause d’Utilité Publique. 

L’acte déclaratif sera accompagné d’un document rédigé par le Maître d’Ouvrage qui expose 
les motifs et considération justifiant de l’intérêt général du projet. 

L’acte déclarant l’Utilité Publique peut intervenir au plus tard un an après la clôture de 
l’Enquête Publique. 

Passé ce délai, il y a lieu de procéder à une nouvelle enquête. 

L’acte déclarant l’Utilité Publique doit préciser le délai pendant lequel l’expropriation devra 
être réalisée. 

Ce projet dispose déjà d’une Autorisation au titre de la Loi sur l’Eau. 

VI. TEXTES REGISSANT L’ENQUETE 

 Code de l’Expropriation pour cause d’Utilité Publique : notamment les articles 
L. 110-1 et suivants relatifs à la Déclaration d’Utilité Publique et R. 111-1 à R. 
112-27. 
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I. CONCERTATION PUBLIQUE EFFECTUEE PAR LA COLLECTIVITE 
DANS LE CADRE DE LA CREATION DE Z.A.C 

a. Concertation publique effectuée par la collectivité dans le cadre de la 
création de la Z.A.C  

La commune de L’Isle-Jourdain a exprimé dans son PLU, sa volonté de préserver son 
patrimoine et son identité ainsi que la qualité de son cadre de vie : les surfaces ouvertes à 
l’urbanisation ont été limitées, le renouvellement urbain a été encouragé, les zones de 
développement urbains se situent en continuité de la ville existante. 

Monsieur le Maire rappelle que par délibération N°200/11/253 en date du 18 novembre 2009, 
le conseil Municipal a décidé d’engager une concertation préalable à la création d’une Zone 
d’Aménagement Concerté sur le secteur « Porterie-Barcellone » afin : 

- D’informer sur les enjeux et les grandes lignes de l’aménagement projeté, 
- De présenter lisiblement le parti d’aménagement proposé et la programmation 

d’ensemble, 
- D’organiser les conditions d’un dialogue constructif entre la Commune de l’ISLE-

JOURDAIN et le public. 

Le conseil municipal a défini également les modalités de cette concertation qui ont été les 
suivantes : 

- La mise à disposition du public d’un dossier de présentation des orientations 
principales de l’opération d’aménagement ainsi qu’un registre d’observations destiné à 
recevoir les observations ou suggestions de toute personne morale ou physique 
intéressées. 

- L’organisation au moins d’une réunion publique associant les élus, les associations 
intéressées et les autres publics concernés (réunion publique du 21 janvier 2010). 

- L’organisation d’une réunion spécifique avec les propriétaires fonciers concernés par 
le projet (réunion du 09 décembre 2009). 

- La concertation s’est déroulée du 1er décembre 2009 au 15 février 2010. 

Le conseil Municipal dans sa séance du 18 septembre 2012 a approuvé le bilan de la 
concertation et le dossier de création de la Z.A.C « Porterie-Barcellone » et s’est prononcé sur 
le mode de réalisation de la Z.A.C. Au regard des caractéristiques de l’opération 
d’aménagement projetée, la commune de l’ISLE-JOURDAIN a choisi de concéder la 
réalisation de la Z.A.C à un aménageur.  
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b. Concertation publique en amont du dossier de réalisation 

Une réunion publique a été organisée le 18 décembre 2014 afin de recueillir le point de vue 
des habitants, associations, commerçants, quant à l’intégration du nouveau quartier dans l’Isle 
Jourdain. Un questionnement a été proposé au public sous la forme « Ce qu’il serait bien de 
prendre en compte » et « Ce qu’il faudrait éviter », sur 5 thèmes :  

1. Comment rendre le projet attractif pour les personnes de tout âge et tout milieu 
social (mixité). 
2. Créer un lieu de vie agréable qui favorise le bien vivre ensemble (convivialité). 
3. Donner envie aux habitants d’agir en faveur de l’environnement qui les entoure 
(écologie). 
4. Comment créer des liaisons entre la Z.A.C Terra Campana et le reste de la 
ville (social et modes de déplacement). 
5. Comment redensifier la zone (habitat et densité).  

Vingt-deux citoyens ont participé dont une part significative d’associations. Si la participation 
reste relativement faible, on peut considérer une bonne représentativité des citoyens, sur le 
plan de l’âge (de 30 ans à 80 ans), sur le plan socio-professionnel (employés, professions 
intermédiaires, techniciens agricoles, professions libérales, fonctionnaires, retraités) et sur le 
plan de la parité homme/femme.  

La production d’idées dans chacun des 6 groupes constitués a été particulièrement riche.  

Les questionnaires ont fait l’objet d’un traitement par l’équipe projet afin d’intégrer les 
remarques des citoyens dans les enjeux de développement durable qui seront retenus pour ce 
projet. Les enjeux recueillis ont été remis en perspective des 20 engagements de la charte des 
Ecoquartier et il en ressort la synthèse suivante :  
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Thèmes des engagements de la charte des 
Ecoquartiers  Enjeux identifiés  

Proposer une densité adaptée  Organiser l'espace en habitats plus ou moins denses 
par endroit pour avoir des habitats différents  

Mettre en œuvre les conditions de la mixité, du bien-
vivre ensemble et de la solidarité  

Proposer un cadre de vie favorisant le lien social, 
culturel, intergénérationnel  

Mettre en œuvre une qualité architecturale et urbaine qui 
concilie intensité et qualité de vie  

Organiser en quartiers de différentes sortes de 
logements  

Disperser les logements sociaux sur la zone projet  

Privilégier les mobilités douces et le transport collectif 
pour réduire la dépendance à l’automobile  

Anticiper les problématiques de circulation  

Développer et favoriser les transports en commun  

Favoriser les cheminements doux et sécurisés  

Viser la sobriété énergétique et la diversification des 
sources au profit des énergies renouvelables et de 
récupération  

Créer des bâtis qui prennent en compte l'apport du 
soleil  

Mettre en place un éclairage réfléchi et raisonné  

Limiter la production des déchets, développer et 
consolider des filières de valorisation et de recyclage  Favoriser le tri des déchets  

Préserver la ressource en eau et en assurer une gestion 
qualitative et économe  

Mettre en place des systèmes de récupération et de 
recyclage de l’eau  

Eviter l’imperméabilisation des surfaces  

Préserver et valoriser la biodiversité, les sols et les 
milieux naturels 

Préserver la coulée verte, le petit bois et le chemin 
creux et sensibiliser les usagers à leur préservation.  

Mettre en valeur le patrimoine naturel  

Implanter des espaces verts, et favoriser les arbres 
fruitiers en accès libre  

 

Une réunion publique de restitution sur les modalités de prise en compte des remarques 
produites par le public lors de la réunion du 18 décembre 2014 a été organisée le 02 juillet 
2015 (Aucun compte-rendu de cette réunion n’a été réalisé).  
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c. Informations des partenaires techniques

Une réunion avec les partenaires techniques a été organisée le 19 décembre 2014 afin de 
recueillir le point de vue et les contraintes liées à l’aménagement du nouveau quartier Terra 
Campana sur l’Isle Jourdain.  

Les thèmes suivants ont été abordés :  

Thèmes Partenaires techniques 

SCOT et PLU 

 DDT 32 : technicien UT sud
 CC Gascogne Toulousaine : Chargée de mission
SCOT  

Labellisation Ecoquartier 
 DDT 32 : représentante départementale Ecoquartier

Réseaux téléphonique / internet 
 France télécom / Orange

Réseaux d’eau : assainissement, pluvial, 
distribution  

 Mairie Isle Jourdain : responsable service des eaux

Réseaux Electrique 
 ERDF

Réseau de gaz 
 GDF

Voirie 
 CG32 - Service local d'aménagement (SLA) de
Mauvezin 

Déchets 
 Mairie de L’Isle Jourdain
 CC Gascogne Toulousaine 

PJ (Pages 45 à 61) :  

- CR de la réunion publique du 18/12/2014 

- CR de la réunion technique du 19/12/2014 
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d. Demande d’Autorisation au Titre de la Loi sur l’Eau 

Dans le cadre de la réalisation du projet de Z.A.C « Porterie – Barcellone », totalisant une 
superficie de 22.5 ha, une demande d’Autorisation au Titre de la Loi sur l’Eau a été nécessaire 
(au titre des articles R. 214-1 à R. 214-11 du Code de l’Environnement concernant le rejet des 
eaux pluviales du projet dans les eaux superficielles, rubrique 2.1.5.0) 

Cette demande d’autorisation a été déposée en préfecture le 30 Novembre 2015 et complétée 
le 05 Août 2016 par la SAS TERRA CAMPANA, en vue d’obtenir l’Autorisation unique 
pour la création de la Z.A.C « Porterie – Barcellone », à l’Isle Jourdain. 

Le préfet de la région Occitanie n’a pas émis d’avis sur ce dossier dans le délai imparti (2 
mois), soit jusqu’à la date du 07 Décembre 2016. 

L’Enquête Publique organisée dans le cadre de ce dossier s’est déroulée du 09 Février 2017 
au 10 Mars 2017 et le Commissaire Enquêteur a émis des conclusions en date du 04 Avril 
2017. 

Cette procédure a donné lieu le 18 Juillet 2017 à un arrêté préfectoral (n°32-2017-07-18-002) 
portant Autorisation Unique du dossier Loi sur l’Eau au titre de l’article L. 214-3 du Code de 
l’Environnement, concernant la création de la Z.A.C « Porterie – Barcellone » (voir Arrêté ci-
après). 
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Commune de L’ISLE JOURDAIN 

Z.A.C PORTERIE / BARCELLONE 

Dossier de D.U.P 

B.  NOTICE EXPLICATIVE 

Juin 2019 
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Préambule 

La commune de l’ISLE-JOURDAIN a exprimé dans le cadre de son PLU, sa volonté de 
préserver son patrimoine et son identité ainsi que la qualité de son cadre de vie : les surfaces 
ouvertes à l’urbanisation ont été limitées, le renouvellement urbain a été encouragé, les zones 
de développement urbain se situent en continuité de la ville existante. 

Face au contexte de dynamisme démographique et économique, la Commune souhaite 
organiser et faire face à la pression d’urbanisation de l’Agglomération toulousaine. L’ISLE 
JOURDAIN s’est ainsi engagée à maitriser cette attractivité et se dotant d’une stratégie de 
développement cohérente à l’échelle intercommunale (SCOT). 

Les orientations principales de ce développement sont les suivantes : 

- Extension autour de l’armature des voies de contournements du centre, 
- Mise en œuvre d’un aménagement global et cohérent, de qualité, tant sur le plan du 

paysage que des constructions, 
- Promotion de la mixité sociale, 
- Revalorisation par l’amélioration de la qualité du bâti et de l’espace public, 
- Création d’équipements publics nécessaires face à l’arrivée de nouveaux habitants. 

Le Conseil Municipal a délibéré le 18 Novembre 2009, pour l’ouverture de la concertation 
préalable à la création d’une Zone d’Aménagement Concerté (Z.A.C), sur le secteur 
« Porterie-Barcellone » (classé en Zone AUZ) et sur les modalités de son déroulement. Cette 
concertation s’est déroulée du 1er Décembre 2009 au 15 Février 2010.

L’opération à réaliser, créée sous forme de Z.A.C par délibération du Conseil Municipal en 
date du 18 Septembre 2012 et régie notamment par les articles L. 311-1, L. 311-2 et suivants 
et R. 311-1 et suivants du Code de l’Urbanisme se situe dans un périmètre situé à l’est du 
bourg, le long de la RD 575, dans une enclave urbaine, d’une surface de 22,7 hectares environ 
composée essentiellement de terres agricoles et de prairies. Elle comporte la réalisation d’un 
programme global de construction de 380 logements environ dont 20% de logements sociaux, 
pouvant atteindre 48.253 m² de surface de plancher prévisionnelles dédiées au logement et 
aux services à l’exclusion des surfaces de vente et environ 3 000 m² d’équipements publics de 
superstructure (équipements culturels et réserve foncière pour extension de la Gendarmerie, la 
salle multi-activités et le pôle sportif). 

Elle comprend l’ensemble des travaux et équipements de voirie, des travaux de raccordement 
aux réseaux existants à réaliser pour desservir les lots, des aménagements d’espaces libres et 
d’installations diverses à réaliser pour répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers 
des constructions qui seront édifiées à l’intérieur du périmètre de l’opération. 

Le foncier nécessaire aux aménagements comportant un intérêt général sera acquis par 
expropriation. 

Par délibération en date du 27 Mars 2013, il a été décidé de lancer la procédure de 
consultation pour désigner le Concessionnaire d’Aménagement en charge de la réalisation de 
la Z.A.C. Cette consultation a été lancée dans le cadre des dispositions des articles L. 300-4 et 
suivants et R. 300-4 à R. 300-11 du Code de l’Urbanisme. 
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Le Conseil Municipal a désigné une commission en charge d’émettre un avis sur les 
propositions reçues et désigné une personne habilitée à engager les négociations. 

Après examen des candidatures et des propositions reçues et à l’issue des négociations, le 
Conseil Municipal a décidé par délibération du 15 Janvier 2014 de désigner les sociétés 
FONCIER CONSEIL SNC (Groupe NEXITY), ARP FONCIER et SA HLM LES CHALETS 
qui constitueront entre elles une société ad hoc comme aménageur du secteur de LA 
PORTERIE BARCELLONE. 

La diversité de la réponse à apporter sur le plan social et environnemental, l’importance du 
projet ont amené les sociétés SA HLM LES CHALETS, ARP FONCIER, NEXITY à se 
constituer en groupement afin de démultiplier leurs compétences et d’apporter la meilleure 
offre possible pour la collectivité. 

Ces opérateurs forment une société ad hoc qui est le concessionnaire de la Z.A.C « Porterie-
Barcellone » : la SAS TERRA CAMPANA. 

Cette société est formée par : 

SA HLM LES CHALETS  
29, boulevard Gabriel Koenigs CS 23148 
31027 Toulouse CEDEX 3 

Le Groupe des chalets, groupe privé à capitaux publics (actionnaire principal Conseil 
Général 31), possède une grande expérience dans l’accompagnement des collectivités dans 
leurs projets urbains. Il a ainsi développé une compétence d’aménageur lui permettant de 
participer activement à la mise en œuvre de la mixité sociale. Le groupe des chalets apportera 
notamment à la société d’aménagement de la Z.A.C « Porterie-Barcellone » ses compétences 
propres en matière de logement familial tant en location qu’en accession à la propriété 
classique ou participative. 

SAS ARP FONCIER 
57, boulevard de l’embouchure 
31200 TOULOUSE 

La société ARP FONCIER implantée depuis 20 ans sur la commune en tant 
qu’aménageur privé bénéficie d’une forte expérience du secteur sur le plan de la réalisation, 
de la commercialisation de terrains à bâtir et de la négociation foncière. A proximité de la 
zone de la Z.A.C, ARP FONCIER a obtenu la première certification Régionale Midi-Pyrénées 
HQE Aménagement par Certivéa en Juin 2013. Pour répondre à ces enjeux économiques, 
sociétaux et environnementaux, le groupement présenté ci-après se propose donc de conduire 
la réalisation de cette Z.A.C dans une démarche Eco-quartier.  

FONCIER CONSEIL SNC 
Immeuble Equinoxe, 5ème étage
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56, avenue Maurice BOURGES MAUNOURY 
31200 TOULOUSE 

La société NEXITY Foncier Conseil SNC spécialiste de l’aménagement foncier 
d’envergure nationale certifié ISO 14 001, forte de plusieurs expériences réussies sur toute la 
France apportera son expertise dans l’aménagement du territoire et notamment dans les 
démarches de Z.A.C. 

L’Aménageur ainsi constitué a pour mission : 

- D’assurer l’intégralité du pilotage de l’opération par la prise en charge du système de 
management de Développement Durable,  

- La réalisation des études complémentaires et le suivi des phases administratives,  
- La mise en œuvre du dossier de réalisation, 
- Les acquisitions foncières,  
- Les travaux d’aménagements structurants, 
- La revente des macro-lots viabilisés à des opérateurs chargés de mettre en œuvre des 

projets de construction ou de lots à bâtir selon le programme de la Z.A.C. 

L’Aménageur assume seul le risque administratif et financier de cette opération. En tant 
que concessionnaire, l’aménageur doit entre-autre céder l’ensemble des biens immobiliers 
bâtis et non-bâtis et assurer l’ensemble des taches de conduite et de gestion des équipements 
publics de l’opération et de procéder à la clôture de celle-ci. 

Le concédant s’engage pour sa part à procéder à la reprise des équipements publics qui lui 
seront remis par le Concessionnaire en vue de leur intégration dans le domaine public. 

Par conséquent, le concédant deviendra le gestionnaire final (Commune de l’Isle 
Jourdain). 

Le Conseil Municipal, par délibération N°2014/02/001, en date du 20 Février 2014, a 
approuvé le traité de concession de la Z.A.C PORTERIE-BARCELLONE et a autorisé 
Monsieur le Maire à signer le traité de concession et ses annexes. 

Le traité de concession a pu être ainsi signé le 20 Mars 2014. 

Ces trois aménageurs professionnels ont constitué la SAS TERRA 
CAMPANA dont ils sont actionnaires.  

La commune a transféré par Avenant du 15 Octobre 2015 le traité de concession du 20 Mars 
2014 à la SAS TERRA CAMPANA. 

Le Conseil Municipal par délibération du 12 Août 2015 s’est prononcé sur : 
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1. L’officialisation du transfert de la concession à la SAS TERRA CAMPANA

2. La délégation relative à la sollicitation de la Déclaration d’Utilité Publique (D.U.P.)
auprès du Préfet du GERS par le Concédant (la Commune) au bénéfice du 
Concessionnaire. 

Un avenant au traité de concession d’aménagement joint au présent dossier a été signé en date 
du 15 Octobre 2015 modifiant l’article 10.4 comme suit : 

« 10.4 - Déclaration d’utilité publique - Acquisition des biens par expropriation 

- Le Concédant délègue la sollicitation de la déclaration d’utilité publique de l’opération au 
bénéfice du Concessionnaire. 

- Les cessions et concessions des biens acquis dans le cadre de la procédure d’expropriation 
s’effectuent dans les conditions prévues aux articles L. 411-1 et suivants du Code de 
l’Expropriation pour cause d’utilité publique. 

L’affectation des biens expropriés devra notamment respecter l’objet de la déclaration 
d’utilité publique sur la base de laquelle ils ont été acquis. » 

Le dossier de réalisation de Z.A.C a été approuvé par le Conseil Municipal en date 12 août 
2015. 

Ce dernier prévoit les conditions de réalisation économique de la Z.A.C à savoir : 

- Le programme : 

Le programme de construction prévoit la réalisation de terrains constructibles à céder d’une 
surface variant de 200 m2 à 10 000 m2 environ et pouvant accueillir différents types de 
constructions : habitat individuel, habitat individuel groupé ou habitat collectif de 
financement libre ou aidé. 

Sur l’ensemble de la Z.A.C PORTERIE-BARCELLONE il sera réalisé environ 380 
logements dont au moins 20% de logements locatifs sociaux. 

Pour l’ensemble des 380 logements, la répartition prévisionnelle (proposée par l’aménageur) 
est la suivante : 

 20% de logements en locatif social (y compris séniors) ;
 6.58% en accession abordable ;
 5% en accession sociale ;
 68.42 % en accession libre.

Le programme de la Z.A.C prévoit 50% d’espaces publics et 50 % d’espaces cessibles. 

Dans ces 50% d’espaces publics, nous retrouvons les espaces aménagés par le 
concessionnaire, notamment : l’ensemble des voiries (recalibrage des chemins de desserte et 
aménagement des accès), réseaux d’assainissement des eaux usées, de gestion des eaux 
pluviales et d’eau potable, réseau de défense incendie, réseau d’électricité, éclairage public, 
réseau de téléphone, la place centrale équipée de parkings et l’ensemble des ilots viabilisés 
qui auront pour destination des équipements publics réalisés par la collectivité tels que : une 
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salle multi-activité, l’équipement culturel de la commune, le terrain de sport collectif et la 
mise en valeur du bois de chêne. 

Les modalités prévisionnelles de financement de la Z.A.C La Porterie - Barcellone prévoient 
un prix d’acquisition du foncier par le concessionnaire de 3 137 000 € pour 20.7 ha (ce qui 
correspond à l’ensemble du périmètre de la Z.A.C soustrait du domaine privé de la commune) 
soit 15.15 €/m² (voir tableau prévisionnel de financement).  

Au mois d’octobre 2018, la SAS TERRA CAMPANA a fait subdiviser l’ensemble des 
parcelles suivantes en vue de faire l’acquisition pour la réalisation de la tranche 1a de la 
Z.A.C : 

- section BD n° 53, 55 et section BE n° 13, 15, 98, 100, 102, 104, 106, 108, 110 et 111 
d'une contenance totale de 3ha 65a 67ca, appartenant à M RASO François et Mme 
LEGENDRE épouse RASO MARTINEZ, 

- section BD 616, 618, 619, 626 appartenant à PASQUET Clément et PASQUET 
Clothilde d’une contenance totale de 1ha 52a et 70ca, 

- section BE n° 14 d’une contenance de 23a et 60ca appartenant aux consorts 
LABAT/ORTOLAN. 

- section BD  n°  625, 620, 621, 622, 617  et  section  BE  99, 101, 103, 105, 107, 109, 
112, 113, 115, 116  appartenant  à  la SAS ARP FONCIER depuis le 28 mars 2015 
d'une contenance totale de 1ha 20a et 61ca.  

En date du 20 avril 2018, l’aménageur est propriétaire de l’ensemble des parcelles de la 
tranche 1 de la Zone d’Aménagement Concerté à l’exception de certaines parcelles qui sont 
restées en partie propriété des vendeurs : 

- BE 133, BE 168, BE 169, BE 170, BE 171, BE 174, BE 175, BE 176, BE 177, d’une 
contenance totale de 27a et 39ca restant propriété des consorts RASO. 

- BD 649, BD 650, BD 652, BD 654, BD 655, BD656, BD 657, BD 701, BD 702, BD 
704, BD 705, d’une contenance totale de 88a et 34ca restent propriétés des consorts 
PASQUET 

- BE 135 d’une contenance totale de 4a et 01ca reste propriété de M LABAT George 
- BE 154, BE 157, BE 187, BE 198, BE 215, BE 217, BE 204, BE 205, BE 206, BE 207, 

BE 208, BE 209, d’une contenance totale de 38a et 44ca restant propriété de la 
société ARP FONCIER. 

La SAS TERRA CAMPANA est donc propriétaire de foncier d’une contenance totale de 5ha 
04a et 40ca. 

La tranche 1b est destinée à recevoir un programme de construction d’habitat en accession. 
Cette tranche comprend les parcelles cadastrées section BD n° 59p et 60p appartenant à Mme 
DORBES Juliette et Mme CRAVEDI Marie-José pour une contenance de 99a70ca. 
L’aménageur doit obtenir la maitrise de cette propriété à l’amiable ou par expropriation. 
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L’aménageur n’a pas la maîtrise foncière des autres tranches de la Z.A.C et envisage pour cela 
de recourir à l’expropriation si nécessaire conformément au traité de concession, à l’exception 
de : 

- la tranche 1c est destinée à la construction d’une salle multi-activité par la collectivité 
compétente. Cette tranche comprend les parcelles cadastrées section BH n°641p et 
646p appartenant à la commune de l’ISLE-JOURDAIN pour une contenance de 79a et 
44ca. La maitrise foncière sera laissée à son propriétaire, à la commune de l’Isle-
Jourdain ou à toute autre collectivité publique. L’aménageur doit seulement la viabilité 
de ce « macro-lot ». L’aménageur n’aura pas recours à l’expropriation sur ces 
parcelles. 

- La parcelle cadastrée section BE n°1 appartenant à la commune de l’ISLE 
JOURDAIN pour une contenance de 69a55ca reste sous maitrise de ladite commune. 
Il s’agit du bois conservé sur la tranche 2 de la Z.A.C. L’aménageur n’aura pas recours 
à l’expropriation sur cette parcelle. 

Les voiries existantes traversant la Z.A.C relèvent du domaine public. Elles sont non 
cadastrées.  

I. NATURE ET JUSTIFICATION DE L’OPERATION 

a. Les besoins de développement de la commune

 Une forte pression démographique et un territoire économiquement attractif

L'Isle-Jourdain est une Commune de 8 568 habitants (2015) d’une superficie 70 Km², située à 
l’est du département du Gers, à la lisière de la Haute-Garonne, à 35 kilomètres à l’ouest de 
Toulouse sur la Save et à 45 km au sud-est d’Auch, en Pays Portes de Gascogne. 

La commune appartient à la Communauté de Communes de la Gascogne Toulousaine, née le 
1er janvier 2010. Elle regroupe aujourd'hui 14 communes du Gers et de la Haute-Garonne et 
compte 18000 habitants. 

L’Isle-Jourdain est un territoire attractif à proximité de Toulouse, non seulement en termes 
d’habitat, mais aussi pour les entreprises (accessibilité, forte demande des entreprises pour 
s’installer sur les axes de communication vers Toulouse), ce qui a permis à la municipalité 
d’élargir sa politique d’accueil. C’est aussi une demande nouvelle de services, générée par 
l’afflux des populations nouvelles non rurales, qui vient modifier et dynamiser l’économie 
traditionnelle d’un pays à dominante agricole.  

La vie de l’Isle-Jourdain est de plus en plus dépendante de l’agglomération toulousaine. Son 
économie est étroitement liée au marché toulousain. La fonction résidentielle devient 
prédominante, mais moins que dans les communes voisines car le bourg de l’Isle-Jourdain 
maintient son autonomie grâce à son dynamisme industriel. Ainsi la croissance concomitante 
de la population totale et des actifs témoigne que la ville n’a pas seulement une vocation 
résidentielle, mais qu’elle est aussi un pôle d’emploi.  
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La population de l’Isle-Jourdain est en constante augmentation (17%) entre 2010 et 2015. Une 
hausse aboutissant à une augmentation de +114 % sur la période 1968-2015. 

Ainsi les objectifs fixés par le SCOT en matière de logement sont les suivants : 

Sur l’ensemble de la Communauté de Communes 
Données 2015 (INSEE) : 20 900 habitants  
Prévision horizon 2025 : 25 000 habitants (+ 7 500 habitants) 
Prévision horizon 2025 : 5 000 nouveaux logements, dont 1000 logements aidés à produire, soit 
environ 60 logements aidés/an. 
Simulation sur « l’Isle Jourdain+Fontenilles » : 
Données 2015 (INSEE) : 14 000 habitants  
Prévision horizon 2025: 16 500 habitants (+5000 habitants),  
Prévision horizon 2025 : 3 400 logements, dont 680 logements aidés, soit environ 40 logements 
aidés/an. 
 

Pour la commune de L’Isle-Jourdain, qui représente 60% de la part totale « l’Isle Jourdain + 
Fontenilles », il s’agirait de produire 2040 logements, dont 408 logements aidés (20%), soit 
environ 26 logements aidés/an, d’ici 2025. 
 

Sur la commune de l’Isle-Jourdain, 652 logements ont été autorisés (données du service 
Autorisations du Droit des Sols) entre 2007 et 2017 contre 2040 prévus entre 2009 et 2025, 
soit des objectifs atteints aux 1/3 en 2017. Concernant les logements sociaux, 210 ont été 
réalisés contre 297 prévus dans les mêmes intervalles de temps. Il manque donc environ 1 390 
logements dont 87 logements sociaux à construire d’ici 2025 par rapport aux prévisions du 
SCOT.  

La Z.A.C de 380 logements dont 80 logements sociaux manque donc. Prévue dès 2014 elle a 
subi des retards administratifs dus aux modifications de règlementations environnementales 
notamment. Ainsi, la construction de la Z.A.C permettra d’aider à répondre aux besoins en 
termes de logements de la commune de l’Isle Jourdain et plus largement du territoire de la 
Communauté de Commune de la Gascogne Toulousaine. 

 

 La Z.A.C comme réponse aux besoins d’habitat 

Le projet a pour ambition de se greffer au tissu urbain existant en proposant une extension 
logique et maitrisée de la ville, avec ses logements et réserves foncières pour des équipements 
collectifs.  

Les objectifs de la Z.A.C en termes de constructions répondent aux critères suivants : 

- Les logements doivent correspondre à au moins 80% de la surface de plancher 
construite sur la Z.A.C, 

- La densité sur le projet doit être d’au moins 26 à 27 logements par hectare, 

- L’offre de logements doit être composée d’au moins 20% de logements à caractère 
social : le cas échéant un macro-lot pourra être exclusivement destiné à du logement 
social, 
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- L’offre de logements doit être composée d’au moins 50% d’habitat dense matérialisé 
par de la maison de ville et du logement collectif. 

En prenant en compte les divers projets d’équipements collectifs qui concernent cette zone, la 
superficie destinée à la construction de logements est d’environ 14,2 ha. 

Le nombre de logements nécessaire à cette échelle est donc de 380 logements. 

Il est à noter que compte tenu de la définition des îlots, un phasage opérationnel est possible, 
ce qui permet d’étaler dans le temps la production de ces logements. 

b. Les objectifs poursuivis par la commune de l’Isle-Jourdain 

- Assurer un aménagement cohérent, dans un contexte de forte pression foncière. 
 

- Donner de l’épaisseur au bourg, par un développement harmonieux et maitrisé, tout en 
bénéficiant d’un environnement paysager de qualité pour développer l’urbanisation.  
 

- Améliorer l’armature urbaine et permettre un accès au centre-ville par des modes 
doux. 
 

- Permettre une mixité urbaine et sociale par la diversification de l’offre d’habitat afin 
de faire face à l’arrivée d’une nouvelle population aux besoins divers et de répondre à 
la problématique du desserrement des ménages (besoin en petits logements). La 
topographie du site Porterie-Barcellone et son positionnement dans le tissu urbain 
existant offre l’opportunité de travailler sur des typologies urbaines variées. 
 

- Créer un espace public de quartier identitaire, il s’agit de créer un lieu de vie social 
relais du centre-ville au sein d’un quartier en devenir. Son urbanisation doit être 
l’occasion de créer un espace public à l’échelle du quartier Est de la ville. 
 

- Répondre aux besoins en équipements et services de la population, par l’intermédiaire 
de la constitution de réserves foncières. 
 

- Intégrer l’urbanisation de ces zones au reste de la ville en privilégiant les relations 
avec les quartiers existants et les relations au sein de ce nouveau quartier. 
L’aménagement envisagé doit tenir compte de son environnement agricole, 
notamment en matière de gestion des eaux pluviales.  
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II. UTILITE PUBLIQUE 

L’opération d’aménagement de la Z.A.C de la Porterie - Barcellone répond à des 
exigences de mixités sociales liées à la mise en œuvre de la loi du 13 Décembre 2000 
relative à la solidarité et au renouvellement urbain en présentant un projet d’habitats 
qui se décline par la réalisation de logements en locatif social (80 logements), de 
logements en accession sociale à la propriété, de logements destinés à un public sénior, 
et de logements en intermédiaire pour les jeunes familles souhaitant démarrer un 
parcours résidentiel (cf. étude d’impact chapitre 1,2,2) et accéder à la propriété. 

 
Cet objectif répond à lui seul à une finalité d’intérêt général (Conseil d’État 

n°375161-2016-05-11), mais il contribue aussi à réduire le déficit de logements et 
d’infrastructures collectives induit de la forte pression démographique que connaît la 
commune de l’Isle-Jourdain (une croissance de sa population de près de 3% par an 
sur les 10 dernières années). 

 
Il convient néanmoins de dire : 

 
- que la nécessité de recourir à l’expropriation est née de l’absence de parcelles en nombre 
suffisant appartenant à la commune qui auraient permis de réaliser l’opération projetée dans 
des conditions équivalentes, en égard à leur situation, leur superficie, leur configuration, ou 
à leur disponibilité, 
- que la construction dans ce secteur répond aux orientations de la politique municipale en 
matière d’habitat, 
- que le montage de l’opération ne présente pas un coût disproportionné pour la commune 
par rapport aux avantages que sa population en tirera. 
- que les atteintes à la propriété privée sont essentiellement tournées, au sein d’un paysage 
résidentiel en forte croissance, vers des parcelles qui constituent aujourd’hui une enclave 
agricole vouée à disparaître à plus ou moins longue échéance, sans réel schéma directeur 
pour gérer leur disparition, 
- que ce nouveau quartier qui sera constitué de logements, d’espaces verts, d’équipements 
culturels, et d’équipements publics nécessite une emprise suffisante et d’un seul tenant, 
reliée au centre-ville par des modes doux de déplacement, pour accueillir l’ensemble du 
projet. 

 
Ce projet d’aménagement répond donc à un besoin fort d’accueil caractérisé par un 
intérêt général illustré comme suit : 

 Vocation à créer du logement, 

L’une des vocations premières de la Z.A.C est de créer des logements en conformité avec 
les objectifs du SCOT décrits plus haut et d’offrir une alternative à l’offre habituellement 
proposée sur la commune de l’Isle-Jourdain : 

- La Z.A.C permettra d’aménager également des parcelles destinées à recevoir du 
logement en locatif social (80 logements sociaux), du logement en accession sociale à 
la propriété, des logements destinés à un public senior, du logement dit intermédiaire 
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pour de jeunes familles souhaitant démarrer un parcours résidentiel (cf étude d’impact 
chapitre 1.2.2 pour plus de détails) et accéder à la propriété. 

 Equipement culturel 

La Z.A.C offrira un terrain aménagé pour l’accueil d’équipement culturel, non réalisé 
par l’aménageur. Son accès principal se fera par la route départementale. 

 Voirie de contournement 

Le programme des équipements de la Z.A.C prévoit une voirie principale (n°1) qui servira 
d’amorce au contournement ultérieur de l’Isle-Jourdain jusqu’au rondpoint d’Enfourcet. 

Les voies structurantes 1 et 2 entre le rond-point Porterie et les écoles réalisent un maillage 
inter-quartier qui évite aux nouveaux habitants de devoir aller vers les écoles par la RD 924, 
le carrefour et le feu de la Poste. En effet, ce carrefour occasionne des difficultés quotidiennes 
et une gêne sur le trajet de l’école et de la gare SNCF, les logements créés dans la présente 
Z.A.C s’affranchissement donc de cette contrainte. 

 

 
Plan de repérage des voies de desserte de la Z.A.C 

 Equipements publics 

La réalisation de la Z.A.C permettra de mobiliser, d’équiper et de desservir un terrain qui sera 
cédé à la commune pour aménager un équipement sportif (terrain multisport). 

L’aménagement de la Z.A.C permettra également la desserte d’un terrain communal pour 
l’accueil d’une salle-activité à proximité du groupe scolaire existant (rue…). 

Une place centrale sera également aménagée au centre du quartier. Cet espace public sera 
traité en terrasses et se déclinera sous forme de square aménagé dans les parties hautes du 
terrain, de place publique et de stationnement. 
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Le plan d’aménagement de la Z.A.C permet de localiser sur la Z.A.C l’équipement culturel 
projeté par la commune sortant sur l’avenue de Toulouse. 

 
Schéma de principe de la place centrale 

 

 Extension de la gendarmerie 

Une réserve foncière en continuité de la gendarmerie actuelle est prévue pour faire 
face aux besoins futurs. Cette réserve foncière présentera une superficie de 2500 m2 environ. 

 Stationnements 

Deux parkings sont prévus dans le cadre de l’aménagement de la Z.A.C. Ils sont 
destinés, l’un à la place centrale (20 places de stationnement) et l’autre à la desserte du terrain 
de sport. Ce deuxième parkings (40 places) permettra de recevoir les transports en commun et 
navettes notamment pour les associations sportives. 5% de ces places de stationnement seront 
réservées aux personnes à mobilité réduite. 

 Maîtrise foncière 

La maîtrise foncière est essentielle à la réalisation du projet et pour apporter des 
réponses aux besoins exprimés. 

Les démarches amiables auprès des propriétaires fonciers ont permis de disposer 
d’accords amiables sur la première tranche de la Z.A.C. En revanche, des accords n’ont pu 
être trouvés sur les tranches ultérieures. La SAS. TERRA CAMPANA est contrainte de 
recourir à l’expropriation, suivant le Code de l’Expropriation pour cause d’Utilité Publique. 
La Communauté de Commune ne dispose pas de foncier disponible à cet effet. 
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 GAINS de l’opération INCONVENIENTS de l’opération 
Equipements publics Le maillage des voies principales CD 

9 / CD 924 est essentiel à la commune, 
sans autre localisation possible. 
Les équipements accueillis sur la 
Z.A.C complètent significativement 
l’offre de services pour les habitants 
de la commune et du quartier nouveau. 
 

Atteintes à la propriété privée par 
l’expropriation. 

Economie locale Apport d’activité pour les entreprises 
de la filière BTP, soit 600 emplois an 
induits, soit 100 emplois sur 6 ans de 
réalisation. 
Création de services au public, 
d’équipements culturels, d’emplois, (cf 
dossier n°2 : Dossier de réalisation de 
la ZAC, pièce 6 : Etude d’impact, p140 
et suivantes) 

L’impact est très faible : 
La filière agricole communale est 
amputée d’environ 0.3% de son potentiel 
de surface cultivable (18/5460ha de 
SAU), et de  0,3% de 8% de l’emploi 
local soit environ 2.6/1000 d’emploi 
agricole rapporté aux 60 exploitants ou 
aux 83 emplois agricoles en 2015. 
 

Logements  Apport de logements correspondant à 
la croissance démographique et 
sociologique avec une grande variété 
de proposition en réponse à la loi 
SRU. 
 

Atteintes à la propriété privée 

Environnement 
 

Le projet se situe sur un coteau non 
irrigué à faible valeur agronomique, et 
pour partie en friche. 
Les études d’impact ont préconisé des 
mesures de protection. Par ailleurs, le 
projet prendra en compte les mesures 
de protection évoquées dans l’étude 
d’impact. 
Les jardins particuliers et les espaces 
verts collectifs contribuent à la 
diversité biologique. 
Economie d’espace réalisé par un 
aménagement cohérent de 17 
logements/ha brut malgré 50% 
d’espaces communs. 
 

Chantier  
 
Mais avec mesures de protections cf 
Cahier des charges « chantier à faible 
nuisances ». 
 
Impacts sur l’environnement qui ont 
nécessité des mesures de protection ou 
d’évitement, (Cf dossier n°2 : Dossier de 
réalisation de la ZAC, pièce 6 : Etude 
d’impact, p319 et suivantes) 

 

III. BALANCE GAINS ET INCONVENIENTS 

En résumé, la balance entre gains et inconvénients fait apparaître un fort gain pour la 
collectivité grâce à une opération cohérente, notamment avec une voie inter-quartier, terrain 
de sport, terrain pour une salle multi-activités à côté de l’école, terrain d’extension de la 
gendarmerie, terrain de l’équipement culturel, place centrale de quartier, parking pour le 
terrain de sport, 380 logements comportant une mixité générationnelle, sociale (80 logements 
sociaux), une activité soutenue pour le BTP d’environ 100 emplois sur six ans, une perception 
de taxes (TVA, Droits de mutations, participation financière aux équipements communaux).  

Les inconvénients relèvent de l’impact de toute activité humaine sur l’environnement mais 
atténués par les procédures environnementales de protection et d’atténuation ou de 
compensation (gestion des eaux de pluie par bassins et noues, protection du chemin creux, 
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plantation de haies en essences locales... En outre, quelques particuliers subissent les 
désagréments d’une expropriation. 

IV. SCENARIO ALTERNATIF ETUDIE 

Compte tenu de l’emplacement stratégique, il n’y a pas d’alternative au projet. 

En effet, la commune ne dispose pas de terrains, ni en surface ni en situation, comparables 
pour accueillir les équipements publics réalisés dans le projet. L’ouverture de foncier plus loin 
du centre-ville pour accueillir le logement n’est pas conforme aux règlementations actuelles 
de densifier par cercle concentrique autour des centres et de combler les dents creuses.  

Le PLU actuel (2013) mais en cours de révision (PLUi prescrit) a proposé un grand 
contournement par le Nord de la commune qui traverserait les coteaux avec de forts 
vallonnements depuis le rond-point du Pin en traversant la route de Pujaudran-voie romaine 
pour arriver par le coteau et le chemin des Ninets au rond-point d’Enfourcet (tracé en rouge 
dans le schéma ci-dessous) 

Ce cheminement représente environ 2,5 km et ouvrirait à l’urbanisation 75 ha en zone AU0 et 
AU à prélever sur les exploitations en activité. 

Ce scénario a été écarté pour son caractère dispendieux en tous points. 

Cf dossier n°2 : Dossier de réalisation de la ZAC, pièce 7 : Etude d’impact, Chapitre 7- 
Solutions de substitutions raisonnables examinées (P 437 et suivantes) 
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V. COMPATIBILITE AVEC DES DOCUMENTS D’URBANISME 

Le projet de Z.A.C Porterie - Barcellone est compatible avec les documents d’urbanisme 
existants (PLU, et SCOT). A ce jour, le projet d’aménagement est régi par le zonage AUZ du 
PLU en vigueur de la commune de l’ISLE-JOURDAIN, dernièrement approuvé le 16 Mai 
2017. Il est compatible avec l’orientation d’aménagement et de programmation du secteur. 

En effet, la dernière modification du PLU a permis à la zone concernée par le projet d’être 
classée en zone AUZ, Zone à Urbaniser correspondant exclusivement à la Z.A.C de Porterie 
Barcellone. La zone AUZ est destinée à accueillir de l’habitat et des activités compatibles 
avec la vie urbaine. »  

Extrait du PLU de l’Isle Jourdain (source : géoportail de l’urbanisme) 
 

Concernant la compatibilité du projet de Z.A.C avec le SCOT, on notera que l’Isle-Jourdain 
est identifiée dans le SCOT comme pôle d’équilibre structurant du département du Gers et du 
Pays Porte de Gascogne. L’Isle-Jourdain correspond également à une centralité sectorielle de 
l’inter-SCOT de l’Aire Urbaine Toulousaine. 

La Z.A.C se situe en limite de la zone d’extension de la trame urbaine nord de l’Isle-Jourdain. 
La situation de la Z.A.C ne touche aucune zone de protection du SCOT. 

La Z.A.C participe à l’organisation de l’Espace qui est prévu au DOG. Celui-ci préconise de 
renforcer le rôle de pôle d’équilibre de l’Isle-Jourdain en centralité sectorielle et 
particulièrement en « produisant les équipements et services nécessaires en quantité et qualité 
en accord avec l’accueil des habitants et la capacité financière du territoire ». 

La Z.A.C participe à la réponse aux objectifs chiffrés du SCOT (voir chapitre au-dessus) et à 
la prescription 1-2 p 22 « S’organiser avec les opérateurs publics et privés liés au logement 

250 m
Terrains du projet
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pour trouver la meilleure réponse ». En outre le SCOT prescrit p24 du DOG « d’utiliser les 
outils réglementaires, dont la Z.A.C, pour anticiper la maîtrise foncière ». 

 

VI. LE CHOIX DE LA PROCEDURE DE Z.A.C 

C’est pour répondre à tous ces nouveaux besoins, dans un cadre de développement adapté, 
pensé et organisé, que la commune de l’Isle-Jourdain, envisage la création d’une Zone 
d’Aménagement Concerté dédiée à l’accueil d’habitat diversifié et d’équipements publics.  

La procédure de Z.A.C est motivée par le fait que c’est le meilleur outil qui permette à la 
collectivité publique de maitriser l’aménagement public et d’assurer une gestion souple qui 
peut permettre une évolution de l’opération dans le temps et ainsi de faciliter une adaptation 
au marché économique. 

La force de la Z.A.C réside dans sa capacité à s’adapter aux caractéristiques de chaque projet 
d’aménagement.  

Cette procédure, articulée avec la définition de règles à travers le Plan Local d’Urbanisme 
(PLU) de l’Isle-Jourdain permet de définir, de contrôle et de financer l’évolution urbaine et de 
maintenir la cohérence générale selon les objectifs fixés par la commune.  

La création de la Z.A.C a été approuvée par délibérations du conseil municipal le 18 
Septembre 2012 (annexé au présent dossier). 

Cette enquête publique est menée afin d’acquérir les parcelles nécessaires à la réalisation des 
travaux de la Z.A.C. 

 

VII. LE CHOIX DE LA LOCALISATION DE LA Z.A.C 

Le projet se localise à 1 km, lieu-dit Porterie-Barcellone, à l’est du centre-bourg en continuité. 
La limite Sud de la zone-projet se trouve à la frange de la Route Départementale de Toulouse 
(RD 924) et la limite Est à 400m de la gare SNCF. 
 
Ce site apparait aujourd’hui commune enclave agricole au sein d’un paysage résidentiel qui 
évolue au coup par coup, sans optimisation de l’occupation de l’espace et des réseaux, ce qui 
ne correspond pas aux intérêts que défend la commune.  
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VIII. DESCRIPTION DE L’ETAT INITIAL DU SITE ET DE SON 
ENVIRONNEMENT 

La description ci-après résume les principaux caractères de l’état initial du site et de 
l’environnement. Une description complète et détaillée figure dans l’étude d’impact jointe au 
dossier de réalisation de la Z.A.C.  

Le projet se localise sur le territoire de la commune de l’Isle-Jourdain, lieux-dits 
« Barcellone », « La Porterie-Ouest » et « Laffitte ». Il concerne 22.8 ha de terres agricoles, 
de bosquets et de haies. Les terrains du site sont délimités : 

- Au Nord, par le ruisseau de Laffitte, 
- A l’Est, par ces parcelles agricoles, 
- Au Sud, par l’avenue de Toulouse, 
- A l’Ouest, par la Gendarmerie, le groupe scolaire de Lagare-sud et des lotissements. 

Le projet se situe en rive gauche du petit ruisseau de Laffitte, affluent de la Save. Les terrains 
présentent une pente moyenne de 9% en direction de ce cours d’eau.  

Les terrains du projet se localisent sur le bassin versant du ruisseau de Laffitte, affluent de 
rive droite de la Save. Il présente des écoulements importants en période hivernale mais il est 
à sec la majorité de la période estivale.  

Le bassin versant de la Save auquel appartient ce ruisseau connait une forte pression agricole 
et domestique importante.  

Au vu des caractéristiques du projet, la Z.A.C est soumise à Autorisation au titre de l’article 
R. 214-1 du Code de l'Environnement, par référence aux rubriques suivantes de cette loi :  

 Caractéristiques du projet   Régime  

Rubrique : 2.1.5.0  

Rejet d'eaux pluviales dans les eaux douces 
superficielles ou sur le sol ou dans le sous-sol, la 
surface totale du projet, augmentée de la surface 
correspondant à la partie du bassin versant naturel 
dont les écoulements sont interceptés par le projet, 
étant :  

Supérieure ou égale à 20 ha                                   

⇒ autorisation  

Supérieure à 1 ha mais inférieure à 20 ha           

⇒ déclaration  

S = 23,1 ha   

 

Autorisation 
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Rubrique : 3.1.2.0  

Installations, ouvrages, travaux ou activités 
conduisant à modifier le profil en long ou le profil en 
travers du lit mineur d’un cours d’eau ou conduisant à 
la dérivation d’un cours d’eau, sur une longueur de 
cours d’eau :  

Supérieure ou égale à 100 m       

⇒ autorisation  

Inférieure à 100 m      

⇒  déclaration 

L = 5 m   Déclaration  

 

Rubrique : 3.1.5.0  

Installations, ouvrages, travaux ou activités, dans le 
lit mineur d’un cours d’eau, étant de nature à détruire 
les frayères, les zones de croissance ou 
d’alimentation de la faune piscicole, des crustacés et 
des batraciens, ou dans le lit majeur d’un cours d’eau, 
étant de nature à détruire les frayères de brochet :  

Destruction de plus de 200 m² de frayères   

⇒ Autorisation  

Dans les autres cas  

⇒ Déclaration  

S = 5 m² 

 

Déclaration 

 

Rubrique : 3.2.3.0  

Plans d’eau, permanents ou non :  

Dont la superficie est supérieure ou égale à 3 ha  

⇒ autorisation  

Dont la superficie est supérieure à 0,1 ha et inférieure 
à 3 ha    

⇒ déclaration  

S = 2 085 m² pour le 
bassin provisoire 

S = 10 460 m² pour le 
bassin définitif  

 

Déclaration 

 

Un dossier de demande d’Autorisation au titre de la Loi sur l’Eau a été déposé le 30 
Novembre 2015 au guichet de la Police de l’eau. Ce dossier a fait l’objet d’une demande de 
compléments en date du 24 Mars 2016. Un dossier de réponse à la demande de complément a 
été déposé en date du 29 Juillet 2016. 
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En Septembre 2016, le dossier est jugé complet est recevable. 

L’autorité environnementale est saisie en date du 04 Octobre 2016. 

Une enquête publique s’est déroulée du 09 Février 2017 au 10 Mars 2017 dans le cadre d’un 
dossier de demande d’Autorisation unique prescrite par arrêté préfectoral n°32-2017-01-13-
004 en date du 13 Janvier 2017. 

A l’issue de ladite enquête, le commissaire enquêteur a émis dans son rapport et ses 
conclusions motivés, un avis favorable le 04 Avril 2017 relatif à la réalisation de la Z.A.C 
Porterie -Barcellone, assorti de 3 recommandations Cf Arrêté Préfectoral Loi sur l’Eau 
N°32.2017.07.18.002 en date du 18/07/2017 (document présenté en page 22 et suivantes). 

Le projet se situe dans la grande région des Coteaux de Gascogne en lisière de l’urbanisation 
de l’Isle-Jourdain. Le paysage contraste dans ce secteur entre la verdure de la ripisylve du 
ruisseau de Laffitte, les haies bocagères relictuelles, les grands champs cultivés et les zones 
artificialisées appartenant à la ville de l’Isle-Jourdain. Aucune transition n’existe entre 
l’urbanisation croissante de commune et le paysage agricole encore préservé.  

Les enjeux paysagers sont essentiellement liés aux perceptions visuelles : un milieu agricole 
et naturel préservé jusqu’alors, sera transformé en zone urbanisée, modifiant totalement 
l’aspect du site. 

L’accès au site s’effectue actuellement depuis la RD9 (Avenue de Verdun), au niveau d’un 
feu tricolore, qui mène au Chemin de la Porterie. Actuellement, les terrains du projet sont 
desservis et parcourus par le chemin rural de la Porterie d’Ouest en Est. Le projet est bordé au 
Sud par la RD 924, appelée dans la traversée de l’Isle-Jourdain « Avenue de Toulouse ». Le 
chemin rural n°24 dit de « sers » limite une partie du site à l’Est : c’est un chemin creux qui 
ne possède pas de débouché (végétation dense aux abords de l’Avenue de Toulouse).  

Le projet de Z.A.C, donc notamment sa voirie interne, devra se raccorder à la voirie existante 
(rond-point de la RD924, chemin de la Porterie à l’Ouest) et intégrer les projets déjà planifiés 
(contournement ouest). 
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IX. PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DE L’OPERATION – RAISONS DU 
CHOIX DU PROJET 

Le dossier de création de Z.A.C approuvé le 18 Septembre 2012 présente les scenarii 
d’aménagements étudiés ainsi que la justification du parti d’aménagement retenu.  

Le projet retenu a pour ambition de se greffer au tissu urbain existant en proposant une 
extension logique et maîtrisée de la ville, avec ses logements et ses réserves foncières pour 
des équipements collectifs. Plus que de simples quartiers d’habitation comme cela a pu être le 
cas avec les opérations de lotissements successifs qui ont formé la croissance urbaine de 
L’ISLE JOURDAIN, c’est un ensemble structuré qui privilégie les relations avec les quartiers 
existants et les relations au sein de ce nouveau quartier. 

Cet aménagement tient compte également de son environnement agricole, notamment en 
matière de gestion des eaux pluviales. 

La localisation de réserves foncières pour la création d’équipements collectifs dans la Z.A.C, 
à proximité d’un espace public de quartier à créer, envisagé également comme un lieu de 
convivialité, vise à mettre en relation directe la Z.A.C et ses nouveaux habitants et les lieux 
importants de sociabilité de la commune, à savoir l’école, le pôle sportif à créer, des lieux 
d’accueil à créer pour les personnes âgées notamment. Elle traduit la volonté de créer des 
liens inter-quartiers et d’ouvrir l’urbanisation nouvelle à l’ensemble de la ville. 

Cette organisation générale favorisera également les déplacements piétons et cycle à 
l’intérieur de la Z.A.C. Ceux-ci seront d’ailleurs sécurisés au niveau des axes principaux de 
desserte et en site propre le long du ruisseau de Laffitte notamment. 

La hiérarchisation de la voirie permet la lecture et le repérage des axes principaux de 
circulation. Un espace public central crée un espace identitaire au sein de ce nouveau quartier. 
Des espaces publics secondaires à créer au sein des opérations (lots), viendront compléter et 
enrichir la vie sociale de ce lieu par un réseau de pôles de sociabilité. 

La répartition du bâti de type maisons pavillonnaires, maisons de ville et logements collectifs 
permet également de structurer des espaces publics secondaires et de diversifier l’offre en 
logements offrant une mixité sociale et intergénérationnelle sur ce nouveau quartier. 

a. Le programme de construction  

Il prévoit la réalisation de terrains constructibles à céder d’une surface variant de 200 m2 à 10 
000 m2 environ et pouvant accueillir différents types de constructions : habitat individuel, 
habitat individuel groupé ou habitat collectif de financement libre ou aidé. 

Sur l’ensemble de la Z.A.C PORTERIE-BARCELLONE, il sera réalisé environ 380 
logements dont au moins 20% de logements locatifs sociaux. 

La SAS TERRA CAMPANA a acquis à l’amiable la tranche 1 et doit acquérir les tranches 2, 
3 et 4 par expropriation. 
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b. Les principes de composition et de conception de la Z.A.C 

Les terrains dédiés au futur aménagement de la Z.A.C s’inscrivent dans un paysage vallonné, 
aux portes du centre ancien. 

Ils se caractérisent par : 

- leur positionnement géographique : à flanc de coteaux, orienté vers le nord, 

- leur situation stratégique, à proximité du centre ancien et des infrastructures de 
desserte (RD, gare…) 

- des franges hétérogènes constituées d’habitat pavillonnaire, de petits collectifs, de 
ferme. 

- une topographie caractérisée par une pente générale des terrains vers le ruisseau de 
Laffitte et sa ripisylve formant une limite naturelle au nord des terrains, 

- l’omniprésence de la nature : cordon végétal lié au ruisseau, chemins creux, lignes 
végétales structurantes (alignements, haies champêtres…), zones boisées… 

- un impact paysager fort, lié aux vues (Co-visibilité) et aux perceptions sur le grand 
paysage. 

 

On relève des enjeux urbains et paysagers liés : 

- à la desserte des futurs quartiers d’habitation, des pôles d’équipements à l’échelle du 
quartier mais aussi de la ville et à l’offre en matière de stationnement public, 

- aux déplacements doux et aux liens inter quartiers, 

- à l’intégration urbaine et paysagère de la Z.A.C : vues lointaines et rapprochées, 
masses et lignes végétales structurantes (haies, ripisylve bois…), 

- liés à la topographie et à la gestion des eaux de pluie. 

Le projet s’appuie sur des principes de composition forts au service du fonctionnement urbain 
de la commune et de la mise en valeur du patrimoine paysager. 
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c. Système de desserte 

La Z.A.C « La Porterie - Barcellone » est une opération d’une superficie totale de 22.8ha. Sur 
cette opération, il est prévu de réaliser 14.2ha à destination de logement privée ou ilots en 
cession au domaine public.  

D’une manière générale, cet aménagement se décompose en 50% d’équipement public et 
d’ilots en cession au domaine public et 50% en logement privatif (collectif ou individuel). 

Pour desservir ces équipements et logements, la SAS TERRA CAMPANA doit réaliser des 
infrastructures routières importantes.  

Le projet prévoit la mise en place d’un maillage viaire cohérent et rationnel au regard des 
terrains à urbaniser et des besoins des futurs usagers du quartier. 

On distingue trois types de voies : 

- les voies structurantes Nord/Sud et Est/Ouest (1&2) sont les principales infrastructures 
qui serviront également de désenclavement du centre-ville de l’Isle-Jourdain et 
principalement du carrefour à feu rouge entre l’Avenue de Charles de Gaulle et l’Avenue de 
Verdun. Cette voie se décompose en 2 axes liés par la création d’un nouveau carrefour 
giratoire. 

- les 3 voies secondaires assureront une desserte optimale des futurs quartiers à usage 
d’habitation. 

- les voies de dessertes locales des quartiers d’habitation. 

 

 La voie structurante NORD/SUD (voie structurante 1) 

Véritable lien à l’échelle de la ville, elle permettra à terme le contournement du centre-ville 
par l’Est. Elle s’inscrit dans un large espace public bordant à l’Est la lisière boisée du chemin 
creux, et à l’Ouest les parcelles d’habitation. Cet espace s’ouvre vers le ruisseau et les berges 
aménagées. L’aménagement du rond-point est prévu, afin de permettre les échanges 
transversaux vers les quartiers situés à l’Est et à l’Ouest. 

Le prolongement de la voie pourra s’effectuer dans un second temps au-delà du ruisseau de 
LAFITTE et du rond-point d’Enfourcet. 

Concernant le caractère dimensionnel, cet axe sera traité selon les recommandations du 
Dossier de Création à savoir : 2x1 voie + terre-plein central planté + cheminement piéton + 
voie cyclable. D’une longueur d’environ 260ml à double sens, il liera le rond-point existant de 
la Route de Toulouse au nouveau rond-point que la SAS TERRA CAMPANA réalisera. 

 
 La voie structurante EST / OUEST (Voie structurante 2) 

Elle irrigue l’ensemble du quartier et est conçue afin de lui permettre d’absorber le trafic 
prévu à terme. 
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Cet axe est traité selon les recommandations du Dossier de Création à savoir : une voie à 
double sens de 5,50m de large, un cheminement piéton et une piste cyclable. D’une longueur 
d’environ 670ml, il sera la prolongation de la Rue François Darolles / du Chemin de la 
Porterie au futur rond-point de la Z.A.C afin de desservir l’Avenue de Verdun. 

Une plantation d’arbres d’alignement est prévue en rive sud sur l’ensemble de l’itinéraire. 

Un parking d’une quarantaine de places de stationnement planté d’arbres de hautes tiges. 

Il est prévu en lien avec cet axe au niveau de l’espace public central. 

 Les 3 voies secondaires 

Ces 3 voies secondaires assureront une desserte optimale des futurs quartiers à usage 
d’habitation. 

Elles seront de largeur réduite et équipées de dispositif d’abaissement de la vitesse de 
circulation (type plateau ralentisseur, …) afin de canaliser uniquement le transit des habitants 
de ce secteur. 

La voie secondaire n°1 d’une longueur d’environ 145m à double sens partira du futur rond-
point afin de desservir le quartier d’habitation résidentielle la plus orientale. 

Les voies secondaires n°2 et 3 de longueurs d’environ 160m et 390m à double sens 
desserviront le quartier d’habitation central par le sud. Ceux sont des axes parallèles aux voies 
structurantes. 

 Les voies de dessertes locales 

Ensuite, la SAS TERRA CAMPANA desservira chaque lot créé par des voies de dessertes 
locales des quartiers d’habitations, appelées venelles. D’orientation Nord/Sud et à sens 
unique, elles lieront les axes structurants et secondaires entre eux. Ces venelles auront une 
longueur totale et cumulée d’environ 2300m. 

 Mise en place d’un réseau de liaisons douces 

L’organisation des parcours piétons et cycles s’appuie sur la structure du réseau viaire mais se 
prolonge aussi bien au-delà. 

L’aménagement des différents cheminements est prévu de façon contextuelle. Ainsi, leur 
dimension, leur mise en œuvre et leur caractère s’adaptent selon les situations et les fonctions 
qu’ils supportent dans le projet : liaison, lieu de rencontre, raccourcis, promenade… 

On distingue différents parcours et espaces aménagés pour le piéton. 

- les cheminements le long des voies structurantes, sous forme de trottoirs aménagés. Leur 
mise à distance de la chaussée par des espaces plantés est systématique. 

- les parcours en accès aux habitations : épaisseur variable de part et d’autre de la voie de 
desserte venant organiser les accès piétons et véhicules. Ils s’adaptent aux contraintes 
topographiques, et permettent l’aménagement des accès riverains. 

- les chemins creux. 
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d. Qualité des espaces publics 

Le projet s’attache particulièrement à une organisation cohérente des espaces publics, de 
qualités et caractères différents selon leurs situations : 

 L’espace public central positionné au cœur du quartier 

A la croisée des chemins, il se développe sur un axe nord traversant, et s’inscrit dans la pente. 
Il sera traité en terrasses et se déclinera sous forme de square aménagé dans les parties hautes 
du terrain, de place publique, de stationnement et de pôle sportif. 

Il s’agit d’un espace convivial d’environ 5 900 m² de superficie, accueillant divers usages 
(repos, jeux, rencontre entre voisins…) ; accompagné par la mise en place d’un mobilier 
urbain adapté. 

 La zone de sport 

L’aménagement d’un bassin paysager destiné à recevoir des terrains de sports pour le rugby 
ou le football pour environ 9 000 m². 

 Le parvis de la salle Multi activités 

Point d’entrée de la Z.A.C, du futur quartier, il articule les différents espaces et équipements. 

Articulation des différents espaces et équipements : 

- école, salle multi activités, …, 
- circulation et stationnements, 
- lien vers quartiers haut, RD, 
- point de basculement de la piste cyclable. 

 

 La forêt à la ville 

Une zone de végétation dense est présente sur le terrain, il s’agit d’un bois de chêne. Le 
concessionnaire a intégré dans ces études la préservation et la mise en valeur de ce futur parc 
d’une superficie de 8 000 m². 

e. Organisation du parcellaire et des densités 

Le découpage parcellaire proposé est orienté Est/Ouest et vise à favoriser l’intégration dans la 
pente des futures constructions ainsi que la mixité de typologies et de formes d’habitats.  

La densité des habitations et des logements a été répartie selon leur situation géographique sur 
le site et de manière raisonnée : 

- de grands lots, d’environ 500 m2 sont positionnés en partie haute et basse du terrain, 



TERRA CAMPANA 
29, Boulevard Gabriel Koenigs 

31300 TOULOUSE 
 

 

86 
 

- de plus petits lots, d’environ 300 m2 sont positionnés en frange le long de la voie 
structurante basse, 

- les opérations d’ensemble (maisons en bande, petits collectifs, opérations groupées) et de 
plus forte densité sont positionnées autour des espaces publics centraux en cœur de quartier. 
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C. DOSSIER DE PLANS 
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C.1 Plans de Situation et Périmétrique 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  Juin 2019 
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C.2 Plan des Tranches 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  Juin 2019 
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C.3 Plan des Travaux 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  Juin 2019 
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Réserve Foncière Gendarmerie 
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D. CARACTERISTIQUES PRINCIPALES DES 
OUVRAGES LES PLUS IMPORTANTS  

 
(Confer Dossier de Réalisation) 

 
 
 
 
 
 
 

Ce chapitre est un rappel de la pièce 2 du Dossier de Réalisation « Programme des 
Equipements Publics 

 
 
 
  Juin 2019 
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Z.A.C PORTERIE / BARCELLONE 

Dossier de D.U.P 

E. MODALITES PREVISIONNELLES DE 
FINANCEMENT 

Juin 2019 
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I. PRINCIPE DE REPARTITION DE LA CHARGE DES TRAVAUX D’INFRASTRUCTURE 

Désignation des ouvrages Estimation du montant 
des travaux Maitrise d’Ouvrage Gestionnaire final Répartition participations 

financières 
01 – Voies Structurantes 1.260.000,00 € Aménageur Commune 100 % Aménageur 
02 – Voies Secondaires 990.000,00 € Aménageur Commune 100 % Aménageur 
03 – Espaces verts et 
Piétonniers 

325.000,00 € Aménageur Commune 100 % Aménageur 

04 – Place centrale 300.000,00 € Aménageur Commune 100 % Aménageur 
05 - Electrification 175.000,00 € Aménageur Commune 100 % Aménageur 
06 – Gestion des Eaux 
Usées et Pluviales 

200.000,00 € Aménageur Commune 100 % Aménageur 

TOTAL 3.250.000,00 € 

Le total des dépenses d’aménagement s’élève à 3.250.000, 00 € HT entièrement à la charge de l’aménageur. 
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II. FINANCEMENT PREVISIONNEL DE L’OPERATION D’AMENAGEMENT (CHARGES) 

1. Acquisition du Terrain 

 Tranche 1 : 4 ha 62a 54ca, prix d’actes en Octobre 2017 :    712.190,00 €, soit 15,40 € le m² 
 Tranches 2 à 7 : 17ha 91a 16ca, prix d’acquisition prévisionnel :  2.424.810,00 € 
 
 - Coût du terrain (HT) total : 22ha 53a 70ca  3.137.000,00 € 
 - Charges annexes (Frais notaires, Taxes Foncières…)    100.000,00 € 
 TOTAL H.T - Acquisition Terrain : 3.237.000,00 € 
 

2. Infrastructure 

 TOTAL H.T. - Infrastructure : 3.250.000,00 € 
 

3. Participations Financières aux équipements de la Communauté de Communes 

 TOTAL H.T. - Participations :   750.000,00 € 
 

4. Autres Charges (honoraires, frais, aléas) 

 - Honoraires externes (Techniques, Marketing, Juridique…)     535.000,00 € 
 - Honoraires Techniques et Administratifs internes (Montage, gestion, Suivi des travaux et Commercialisation)    495.000,00 € 
 - Communication, publicité, divers     118.000,00 € 
 - Aléas Travaux     150.000,00 € 
 - Frais Financiers et Cautions     270.000,00 € 

 TOTAL H.T - Autres Charges :  1.568.000,00 € 

 TOTAL H.T - 1+2+3 :  8.805.000,00 € 

Les dépenses seront couvertes par les investissements et les produits de la vente comme stipulé dans l’Article R.311 du Code de l’Urbanisme.
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III. DETAIL DE LA LIGNE PARTICIPATION 

 

18.4 - Participation du Concessionnaire 

Le Concessionnaire apportera une participation en numéraire de 750 000,00 € à la Commune 
en vue de la réalisation des équipements publics.  

Cette participation s’établira selon l’échéancier du Dossier de Réalisation approuvé, sous 
forme d’une contribution globale et forfaitaire, ferme et non révisable, correspondant à la 
fraction du coût des équipements demeurant sous maîtrise d’ouvrage publique et 
correspondant aux besoins des futurs habitants et usagers des constructions à édifier dans la 
zone.   

En contrepartie, les constructions édifiées dans le périmètre de la Z.A.C seront exonérées du 
versement de la Taxe d’Aménagement. 
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Département du GERS 
Commune de L’ISLE JOURDAIN 

 
 

Z.A.C PORTERIE / BARCELLONE 
 
 
 
 
 
 

Dossier de D.U.P 

 

F. ANNEXES AJOUTEES SUITE AUX RETOURS DE 
LA DDT32 

 
- Délibération du conseil municipal en date du 18/09/2012 
- Plan d’ensemble mis à jour. 
- Note justificative de l’Alimentation en Eau Potable de la Z.A.C – ARTELIA – Février 2018. 
- Charte chantier à faibles nuisances. 
- Attestation de capacité de la station d’Eau Potable concernant l’opération de la Z.A.C. de 
Porterie. 
- Attestation de capacité de la station d’Eaux Usées concernant l’opération de la Z.A.C. de 
Porterie. 
- Avis de l’Autorité Environnementale délivré en 2012. 
- Avis de l’Autorité Environnementale délivré en 2016. 
- Avenant n°1 au traité de concession de la Z.A.C. 
- Dossier d’Enquête Parcellaire. 
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Délibération du conseil municipal en date du 
18/09/2012 
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1. PRESENTATION DU PROJET 

Dans le cadre d’un projet de construction de la ZAC Porterie – Barcelonne à l’Isle Jourdain (32), 
il est demandé d’étudier le mode d’alimentation en eau potable de la zone lors des différentes 
phases du projet et de vérifier la conformité de la défense incendie prévue. 

Le projet consiste à construire 260 lots à bâtir et 9 Macrolots représentant 100 lots 
supplémentaires. Le plan ci-dessous précise le périmètre de la ZAC. 

 

 

Périmètre de la ZAC Porterie Barcellonne 

La tranche 1 de la ZAC prévoit la livraison de 73 lots en 2018. 

La tranche 2 de la ZAC prévoit la livraison de 48 lots et 4 macro-lots de 33 500 m2  
(87 logements environ) en 2019. 

Les tranches 3, 4 et 5 prévoient la livraison de 139 lots et 5 macro-lots de 12 500 m2  

(33 logements environ) sur la période 2020 – 2022. 
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Périmètre de la Tranche 1 

 

Périmètre de la Tranche 2 
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Périmètre des Tranches 3, 4 et 5 

  

TRANCHES 3, 4 et 5 
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2. ETUDE DU MODE D’ALIMENTATION DE LA ZAC 

2.1. ESTIMATION DES BESOINS EN EAU POTABLE  

Le calcul des besoins en eau est basé sur les hypothèses suivantes : 

 besoin moyen journalier sur la base d’une consommation de 150 l/j/habitant avec 
un taux d’occupation de 2,5 habitant/logements. 

 un volume de fuite de 75 l/j habitant correspondant à un rendement moyen de  
70 % (valeur généralement observée des services d’eau potable) ; 

 coefficient de pointe horaire calculé à partir de la formule de Tribut. 

 

 
Nombre  
de lots 

Volume moyen 
journalier (m³/j) 

Débit moyen  
(m³/h) 

Coef 
de 

pointe 

Débit de 
pointe horaire 

(m³/h) 
Tranche 1 73 41.06   1.71   4.2 7.19   

Tranche 2 135 75.94   3.16   3.6 11.39   

Tranches 3, 4 et 5 172 96.75   4.03   3.3 13.30   

TOTAL 380 213.75   8.91   2.7 24.05   
 
Le besoins AEP de la zone représente un volume moyen journalier de 214 m3/j et un débit de 
pointe horaire de 24,05 m³/h. 

2.2. MODE D’ALIMENTATION DE LA ZAC  

Les plans ci-après précisent le mode d’alimentation des tranches 1 et 2 de la ZAC. 

Le projet prévoit dans un premier temps l’alimentation de la tranche 1 à partir du réseau situé 
Chemin de Montagne en 125 F (2 points de raccordement) – service du réservoir de Millet 
d’une capacité de 300 m3 (Rad : 220,36 m NGF ; TP : 228,80 m NGF ; niveau Fe : 226 m NGF 
environ). 

Le projet prévoit dans un premier temps l’alimentation de la tranche 2 à partir du réseau situé 
Chemin de la Porterie en 125 F (1 point de raccordement) – service du réservoir de Rozès 
d’une capacité de 1 000 m3 (Rad : 192,59 m NGF ; TP : 199,77 m NGF ; niveau Fe : 197 m 
NGF environ). 

L’ossature principale du réseau sera en ø125 Fonte. Les réseaux secondaires seront en  
ø75 PEHD. Un secours depuis le service de Rozès est prévu. 

A terme, il est prévu que la grande majorité des habitations de la ZAC soient alimentée 
par le réservoir de Rozès. 
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2.2.1. ALIMENTATION DE LA TRANCHE 1 

La pression de service au niveau du poteau incendie situé au niveau du rondpoint chemin de 
Montagne (180 m NGF) a été mesurée le 25/01/2018 à 4,6 bar soit une charge de 226 m NGF. 

Les habitations de la tranche 1 sont situées altimétriquement entre la cote 155 m et 179 m 
NGF. Les pressions attendues sur la tranche 1 varieront donc entre 4,7 et 7,1 bar. 

Le règlement de service d’eau potable ne précise pas de pression maximale mais précise que 
sur certains points bas, il pourra être conseillé la pose de réducteurs de pression individuels. 
Généralement, la pression de service au point de raccordement ne doit pas exceder 6 bar 
(pression de coupure des appareils sanitaires type chauffe eau). 

Dans le cadre du projet, nous recommandons soit : 

 la mise en œuvre de réducteurs de pression individuels pour les habitations 
situées au dessous de la cote 166 m NGF soit les lots n°7 à 24, n°36 à 43, n°56 à 
69, A à D et 2 branchements existants : 46 habitations sur 73 unités. 

 la mise en œuvre d’un stabilisateur aval au niveau de l’antenne en ø125 F et la 
fermeture de vannes au niveau des antennes secondaires en ø75 PEHD (cf. figure 
ci-dessous).  

La mise en œuvre d’un stabilisateur aval est recommandée afin de permettre un secours en 
situation future de la ZAC depuis le réservoir de Millet. Dans ce cas, l’implatation de l’ouvrage 
de régulation et des vannes de sectorisation à 172 m NGF est proposée. Le stabilisateur de 
pression serait alors réglé à une pression de consigne de 2,5 à 3,0 bar correspondant à une 
pression de 4,2 à 4,7 bar pour les abonnés situés en points bas. 

 

Légende : 
 

Stabilisateur de pression individuel 
 
Vanne de sectionnement 
 
Stabilisateur de pression aval 
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A terme, les lots situés en points bas seront alimentés par le service du réservoir de Rozes. 
Dans ce cas la pression au droit de ces abonnés sera de l’ordre de 2,8 à 4,1 bar. 

Dans ce cas, les réducteurs de pression individuels deviendraient obsolètes. 

2.2.2. ALIMENTATION DE LA TRANCHE 2 

La pression de service au niveau du poteau incendie situé au niveau du groupe scolaire (152 m 
NGF) a été mesurée le 25/01/2018 à 4,2 bar soit une charge de 194 m NGF. 

La pression de service au niveau du poteau incendie situé au niveau de la rue du Levant (153 
m NGF) a été mesurée le 25/01/2018 à 4,2 bar soit une charge de 195 m NGF. 

Les pertes de charges linéaires sont négligeables entre le réservoir et le point de raccordement 
(2 mCE environ). Les pertes de charge dans le ø125 F posé dans le cadre du projet seront 
négligeables (0,1 à 0,2 bar en pointe). 

Les habitations de la tranche 2 sont situées altimétriquement entre la cote 153 m et 179 m 
NGF. Les pressions attendues sur la tranche 2 varieront donc entre 1,5 et 4,1 bar. 

Le règlement de service d’eau potable ne précise pas de minimum de pression à fournir mais 
précise que « dans certains quartiers, hameaux ou fermes isolées, situés sur les points hauts, il 
pourra être conseillé l’installation de surpresseur. 

Dans le cadre du projet, nous recommandons la mise en œuvre de surpresseurs 
individuels au niveau des lots situés au dessus de la cote 174 m NGF soit les lots n°95 à 
99 et les lots n°118 à 120 (cf. figure ci-dessous). 

 
 

A terme, ces lots seront alimentés par le service du réservoir de Millet (Rad : 220,36 m NGF ; 
TP : 228,80 m NGF ; niveau Fe : 226 m NGF environ). Dans ce cas la pression au droit de ces 
abonnés sera de l’ordre de 4,8 à 5,2 bar. 

Dans ce cas, les surpresseurs individuels deviendraient obsolètes.  

Cote 174 m NGF 
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2.2.3. ALIMENTATION DE LA ZAC APRES LIVRAISON DES TRANCHES 3, 4 ET 5 

Au vu de la configuration de la ZAC il est proposé le mode d’alimentation suivant : 

 Alimentation des lots situés en-dessous de la cote 172 m NGF par le réservoir de 
Rozès (171 lots et 9 macro lots). Dans ce cas, la pression sera de l’ordre de 2,2 à 
4,1 bar. 

 Alimentation des lots situés au-dessus de la cote 172 m NGF par le réservoir de 
Millet (89 lots).Dans ce cas, la pression sera de l’ordre de 4,8 à 5,4 bar. 

 

 
Nombre  
de lots 

Volume moyen 
journalier (m³/j) 

Débit moyen  
(m³/h) 

Coef 
de 

pointe 

Débit de 
pointe horaire 

(m³/h) 
Service Rozès 291 163.69   6.82   2.8 19.10   

Service Millet 89 50.06   2.09   4.9 10.22   
 

La mise en œuvre de stabilisateurs aval est recommandée afin de permettre un secours 
depuis le réservoir de Millet.  

L’implantation des vannes de sectionnement et des stabilisateur de pression aval (cote 172 
mNGF) est présenté ci-dessous. 

 

 

 

Légende : 
 

Vanne de sectionnement 
 
Stabilisateur de pression aval 
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En variante, il est proposé le mode d’alimentation suivant : 

 Alimentation des lots situés en-dessous de la cote 169 m NGF par le réservoir de 
Rozès (150 lots et 9 macro lots). Dans ce cas, la pression sera de l’ordre de 2,5 à 
4,1 bar. 

 Alimentation des lots situés au-dessus de la cote 169 m NGF par le réservoir de 
Millet (110 lots).Dans ce cas, la pression sera de l’ordre de 4,8 à 5,7 bar. 

 

 
Nombre  
de lots 

Volume moyen 
journalier (m³/j) 

Débit moyen  
(m³/h) 

Coef 
de 

pointe 

Débit de 
pointe horaire 

(m³/h) 
Service Rozès 270 151.88   6.33   2.8 17.72   

Service Millet 110 61.88   2.58   4.7 12.12   
 

L’implantation des vannes de sectionnement et des stabilisateur de pression aval (cote 169 
mNGF) est présenté ci-dessous. 

 
 

Ce scénario variante présente l’avantage d’assurer une pression résiduelle plus élevée au 
niveau des habitations situées sur les points hauts (2,5 bar au minimum). Par contre, il mobilise 
un peu plus le réservoir de Millet (+ 12 m3/j par rapport au scénario d’alimentation proposé en 
base). 

 

Légende : 
 

Vanne de sectionnement 
 
Stabilisateur de pression aval 
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3. ANALYSE DE LA CONFORMITE  
DE LA DEFENSE INCENDIE 

Les habitations de la Tranche 1 seront défendues contre l’incendie par 3 poteaux incendie 
placés sur le réseau principal ø125 F. 

 

Sur la base des résultats des essais du poteau incendie situé au rond point chemin de 
Montagne (débit de 62 m3/h à 1 bar), la pression résiduelle au niveau des poteaux incendie de 
la ZAC sera de l’ordre de :  

 P1 : 1,2 bar à 60 m3/h 

 P2 : 3,0 bar à 60 m3/h 

 P3 : 2,7 bar à 60 m3/h 

Les poteaux sonts situés à 200 m l’un de l’autre (voie carrossable). Sur la base de ces 
éléments, la défense incendie de la tranche 1 sera conforme aux prescription du SDIS. 

P1 
(177 mNGF) 

P3 
(161 m NGF) 

P2 
(158 m NGF) 

PI existant 
(180 mNGF) 
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CHARTE CHANTIER ECO-RESPONSABLE  
Dans le cadre de sa politique de développement durable, le maître d’ouvrage s’est engagé dans une 
démarche volontaire de « chantiers éco-responsables ». On entend par chantier éco-responsable un 
chantier qui répond à trois enjeux principaux :  

 La maîtrise des coûts : réduction des consommations d’eau et d’électricité, réduction des coûts 
d’enlèvement et de stockage des déchets ; 

 La protection de l’environnement : protection des sols, maîtrise des produits dangereux, tri et 
valorisation des déchets, propreté sur les chantiers,; 

 L’exemplarité : acceptabilité des chantiers par les riverains grâce à un contrôle des nuisances et 
particulièrement les faibles nuisances sonores .  

Cette Charte s’applique aux chantiers de voire exécutés par le maître d’ouvrage de la ZAC et aux 
chantiers des constructions qui s’y édifient, soit en collectif soit en individuel.  

Les acquéreurs se soumettent à ces règles pour les tranches 2 (T2) et suivantes de la ZAC Porterie-
Barcelone. 

1. PREPARATION DU CHANTIER 

La charte chantier éco-responsable est contractuelle et engage à ce titre les entreprises de travaux 
durant toutes les étapes du chantier : de la préparation du chantier à la phase de travaux, jusqu’à la levée 
des réserves. 

1.1. Désignation de la personne en charge du chantier éco-responsable 
Le Maître d’Œuvre d’Exécution (MOEX) est le pilote du chantier éco-responsable de l’aménageur. 
Le client particulier acquéreur sur les Jardins de Gascogne T 2 et suivantes s’engage à transmettre cette 
charte à son maître d’œuvre de construction ou son constructeur CMI (Constructeur de Maison 
Individuelle), celui-ci est désigné aussi comme MOEX.  
A ce titre, le MOEX de chaque chantier est : 

- l’interlocuteur privilégié du maître d’ouvrage dans le cadre du suivi et du respect de cette charte ;  
- en charge du suivi des dispositions spécifiques au chantier éco-responsable ;  
- en charge de l’application des pénalités lorsqu’il le juge nécessaire. 

Il a à sa disposition des supports de suivi du chantier éco-responsable : bilan mensuel type et check-list. 

1.2. Contractualisation et implication des entreprises 
Toutes les entreprises sont sensibilisées et responsabilisées : 

- Les exigences du chantier éco-responsable que les entreprises sont tenues de respecter sont 
rappelées lors d’une réunion de chantier et à chaque nouvelle arrivée d’entreprise ; 

- Des points d’étape sont réalisés une fois par mois minimum lors des réunions de chantier (le relevé 
des compteurs y est notamment annoncé) ; 

- L’ensemble du personnel du chantier prend connaissance des supports de communication mis à 
disposition pour le sensibiliser au tri des déchets et aux économies d’eau et d’énergie ; 
 

- L’entreprise en charge du lot principal, voirie pour l’aménageur, ou Gros Œuvre pour la construction 
ou Constructeur CMI pour les constructions individuelles, se charge de l’édition et de la pose des 
supports de communication (pictogrammes pour le tri des déchets et les éco-gestes dans les 
cantonnements) à partir des modèles fournis par la maîtrise d’ouvrage. 
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- Des pénalités sont appliquées en cas de manquement à la présente charte, cf Partie 3 ci-après. 

1.3. Réalisation du Plan d’Installation de Chantier (PIC) 
Le Plan d’Installation de Chantier (PIC) à respecter par toutes les entreprises du chantier définit : 

- Les zones de circulation (flux d’engins de chantier, aires de retournement etc…) et stationnements 
pour les entreprises ; 

- Une zone de stockage des matériaux et matériels propres isolée des poussières et autres pollutions 
dues aux travaux ; 

- Une zone de stockage des déchets qui sera, si possible, hors de vue des riverains afin de minimiser 
la gêne visuelle ; 
 

- Le PIC est mis à jour à chaque changement de configuration et de zonage du chantier ou par 
tranche d’aménagement. 

 
- Une zone pour le débourbeur ou le nettoyage des roues d’engins ; 
- La localisation des compteurs d’eau et d’électricité, différenciés entre les cantonnements et le 

chantier. 

1.4. Organisation de la gestion des déchets 
Les obligations de gestion des déchets mises à charge de chaque entreprise, au-delà de celles stipulées 
dans le CCG et le cas échéant le CCTP, sont intégrées dans le compte prorata. 
1.4.1. Estimatif de production de déchets 
Un estimatif de production de déchets sur chantier est demandé aux entreprises. 
Les constructeurs de CMI ou les maîtres d’œuvre gèrent les déchets des sous-traitants. 
1.4.2. Tri des déchets 
Si le site le permet, des bennes différentiées sont installées pour le tri des déchets ainsi que la signalisation 
des consignes de tri (panneaux et pictogrammes).  
Dans le cas contraire (manque de place), le tri s’effectue en centre. 
Le centre est choisi en fonction de son taux de valorisation et de sa distance par rapport au site. Le taux 
minimum de valorisation imposé est de 20%. 
1.4.3. Travaux de démolition 
Conformément à l’article R.111-46 du Code de la construction et de l’habitation, en cas de travaux de 
démolition d’un bâtiment d’au moins 1 000 m² sous la responsabilité de l’aménageur, une mission 
« diagnostic relatif aux déchets issus de travaux de démolition » est lancée. 

2. PHASE TRAVAUX 

2.1. Installation du chantier  
Un plan d’installation de chantier est mis en place pour l’aménagement. 

2.2. Suivi du chantier spécifique à une certification HQE 
Dans les chantiers HQE, un comité de pilotage pour le suivi du chantier éco-responsable se réunit au 
minimum une fois par semestre, idéalement une fois par trimestre. Il réunit la maîtrise d’ouvrage, la 
maîtrise d’œuvre d’exécution et les responsables d’entreprises présentes sur le chantier. 
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Le comité de pilotage se base sur le rapport d’activité du chantier qui synthétise les bilans mensuels et 
indique ainsi les incidents, mises à jour de plans, suivi des consommations d’eau et électricité, suivi des 
déchets etc…). Ce rapport d’activité est réalisé par la maîtrise d’œuvre d’exécution. 

2.3. Propreté / Nettoyage  
Les entreprises présentes sur le chantier doivent maintenir la propreté de l’ensemble du chantier, de ses 
clôtures, des cantonnements ainsi que de la voirie alentour pendant toute la durée des travaux, Les accès 
réalisés sont les seuls pouvant être empruntés, les Maîtres d’ouvrages sont responsables de leurs sous-
traitants et livreurs. 
La zone de stockage des matériaux et matériels propres doit être respectée par toutes les entreprises. 
Elles ne doivent pas effectuer de découpes ou autre activité salissante à proximité du stock de matériels et 
matériaux propres. 
La zone de stockage des déchets mise en place doit être respectée par toutes les entreprises. 

2.4. Gestion de l’eau  
Les consommations d’eau sont maîtrisées grâce à l’installation d’équipements performants et à la 
sensibilisation des entreprises et compagnons présents sur le chantier. 

- Des compteurs d’eau séparés (sous-compteurs) pour les cantonnements et le chantier avec robinet 
d’arrêt à l’arrivée d’eau sont fournis et installés par le VRD en cas d’aménagement, par le Gros 
Œuvre ou le CMI en cas de construction. 

- Le relevé et le suivi mensuel des consommations d’eau (différentiées entre les cantonnements et le 
chantier) sont effectués par le MOEX ou à sa demande. 

- Les cantonnements sont équipés de robinetteries hydro-économes (robinet mousseur, chasse 
d’eau double-commande, boutons poussoirs sur les robinets). 

- Le traitement des fuites est réalisé dès leur identification. 

2.5. Gestion de l’énergie  
Les consommations d’énergie sont maîtrisées grâce à l’installation d’équipements performants et à la 
sensibilisation des entreprises et compagnons présents sur le chantier. 

- Des compteurs d’électricité séparés (sous-compteurs) pour les cantonnements et le chantier sont 
fournis et installés par le Gros Œuvre.  

- Le relevé et le suivi mensuel des consommations d’énergie (différentiées entre le cantonnement et 
le chantier) sont effectués par le MOEX ou à sa demande. 

- Les cantonnements intègrent des éclairages basse consommation avec horloge et détecteurs de 
présence. 

2.6. Gestion des déchets  
L’ensemble des enregistrements relatifs à l’élimination des déchets (BSD,…) sont transmis au MOEX et au 
maître d’ouvrage et sont conservés sur le chantier. 
Les consignes de tri et d’utilisation des bennes sont rappelées aux entreprises du chantier, lesquelles les 
transmettent à leurs collaborateurs intervenant sur le chantier. Pour faciliter le tri des déchets, la 
signalisation spécifique est apposée devant les bennes (panneaux et pictogrammes à partir des modèles 
fournis par la maîtrise d’ouvrage). 

2.7. Nuisance acoustique  
Le planning des tâches bruyantes et les horaires de chantier mis en place préalablement sont respectés. 
Dans les chantiers de constructions, seuls les engins avec un niveau sonore inférieur à 100dB sont 
autorisés sur le chantier. 
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2.8. Réduction des poussières et des salissures  
Dans le cas où les circulations ne sont pas stabilisées, les pistes sont arrosées afin de réduire le 
déplacement des poussières si le MOEX le juge nécessaire. 
Les bennes déchets sont bâchées lors de leur évacuation. 
Les roues d’engins sont nettoyées avant circulation sur la voirie. 
Si les roues d’engins ne sont pas nettoyées et la voirie salie, l’intervention d’une balayeuse est facturée 
dans le cadre du compte prorata des entreprises ou des garanties individuelles versées à l’acquisition des 
lots. 

2.9. Produits dangereux et protection des sols  
Les produits dangereux sont stockés sur des bacs de rétention. 
Le kit anti-pollution sol et eau est fourni par le Gros Œuvre et mis à disposition sur le chantier.  
En cas de pollution accidentelle se conformer au schéma décisionnel suivant : 

 
 
Les Fiches de Données de Sécurité des produits dangereux (FDS) sont conservées sur le chantier.  
Les Fiches de Déclaration Environnementale et Sanitaire (FDES) disponibles sont transmises au MOEX et 
conservées sur le chantier. 

2.10. Protection de la biodiversité 
Les végétaux présents sont protégés des agressions mécaniques et des pollutions dues au chantier. 
Les apports de terre devront être nettoyés des plantes invasives, notamment de l’ambroisie. 
En cas de certification HQE, des dispositions sont prises pour protéger les habitats naturels du site 
(nichoirs ou autres). 



   

        p.6 

Les espaces verts collectifs sont respectés et ne doivent pas être traversés par les engins.  

2.11. Informations aux riverains  
Un dispositif de collecte des réclamations des riverains (ex : boîte aux lettres) est installé par l’aménageur 
pour le chantier voirie, ou par le lot Gros Œuvre en chantier de bâtiment collectif ou groupé. 
Le Gros Œuvre collecte et transmet à minima une fois par semaine les réclamations au maître d’ouvrage 
pour que ce dernier prenne les dispositions adéquates. 

2.12. Sécurité et protection de la santé 
Les intervenants s’engagent à mettre en œuvre l’ensemble des mesures concourant à la sécurité des biens 
et des personnes ainsi qu’à la protection de leur santé sur le chantier. 
Le respect de ces dispositions ne peut souffrir aucune dérogation ou disposition de tolérance. 

Lutte contre le travail dissimulé et lutte contre la concurrence sociale déloyale 
Les intervenants s’engagent à respecter la règlementation en matière de lutte contre le travail dissimulé et 
de lutte contre la concurrence sociale déloyale et à mettre en œuvre tous les moyens de contrôle pour eux 
et leurs sous-traitants.  
Le respect de ces dispositions ne peut souffrir aucune dérogation ou disposition de tolérance. 
 
 
 

3. PENALITES APPLICABLES EN CAS DE MANQUEMENT AUX 
OBLIGATIONS DE LA PRESENTE CHARTE  

Présence de déchets dans une benne non appropriée ou en dehors de la zone de 
stockage des déchets 

300€ 

Non-respect des obligations de nettoyage des engins 200€ 

Brûlage ou enfouissement des déchets 1500€ 

Non-respect des obligations de nettoyage du chantier 300€ 

Non fourniture des FDS et/ou FDES 300€ 

Non fourniture des documents de suivi de la qualité environnementale du chantier  
(ex : BSD) 

300€ 
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Attestation de capacité de la station d’Eau Potable 
concernant l’opération de la Z.A.C. de Porterie 
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Attestation de capacité de la station d’Eaux Usées 
concernant l’opération de la Z.A.C. de Porterie 
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Avis de l’Autorité Environnementale délivré en 2012 
  































TERRA CAMPANA 
29, Boulevard Gabriel Koenigs 

31300 TOULOUSE 
 

 

133 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Avis de l’Autorité Environnementale délivré en 2016 
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Avenant n°1 au traité de concession de la Z.A.C 
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Section N° parcelle Surface totale Surface dans le projet N° parcelle Surface totale Surface dans le projet S hors périmètre Propriétaires

BE 157 118 118 157 118 118 ARP FONCIER

BE 187 1 008 1 008 187 1 008 1 008 ARP FONCIER

BE 204 88 88 204 88 88 ARP FONCIER

BE 181 48 48 181 48 48 ARP FONCIER

BE 205p 262 30 205p 262 30 232 ARP FONCIER

1 292 232 TOTAL

BE 156 20 20 156 20 20 TERRA CAMPANA

BE 158 28 28 158 28 28 TERRA CAMPANA

BE 183 20 20 183 20 20 TERRA CAMPANA

BE 186 77 77 186 77 77 TERRA CAMPANA

BE 188 449 449 188 449 449 TERRA CAMPANA

BE 203 158 158 203 158 158 TERRA CAMPANA

BE 155 19 19 155 19 19 TERRA CAMPANA

BE 197 19 19 197 19 19 TERRA CAMPANA

BE 213 4 4 213 4 4 TERRA CAMPANA

BE 214 25 25 214 25 25 TERRA CAMPANA

BD 55 4 310 4 310 55 4 310 4 310 TERRA CAMPANA

BD 651 1 025 1 025 651 1 025 1 025 TERRA CAMPANA

BD 658 317 317 658 317 317 TERRA CAMPANA

BD 659 292 292 659 292 292 TERRA CAMPANA

BD 660 286 286 660 286 286 TERRA CAMPANA

BD 661 289 289 661 289 289 TERRA CAMPANA

BD 662 65 65 662 65 65 TERRA CAMPANA

BD 663 99 99 663 99 99 TERRA CAMPANA

BD 664 25 25 664 25 25 TERRA CAMPANA

BD 665 25 25 665 25 25 TERRA CAMPANA

BD 666 27 27 666 27 27 TERRA CAMPANA

BD 667 29 29 667 29 29 TERRA CAMPANA

BD 668 4 4 668 4 4 TERRA CAMPANA

BD 669 23 23 669 23 23 TERRA CAMPANA

BD 670 32 32 670 32 32 TERRA CAMPANA

BD 671 41 41 671 41 41 TERRA CAMPANA

BD 672 51 51 672 51 51 TERRA CAMPANA

BD 673 424 424 673 424 424 TERRA CAMPANA

BD 674 474 474 674 474 474 TERRA CAMPANA

BD 675 451 451 675 451 451 TERRA CAMPANA

BD 676 424 424 676 424 424 TERRA CAMPANA

BD 677 426 426 677 426 426 TERRA CAMPANA

BD 678 510 510 678 510 510 TERRA CAMPANA

BD 679 465 465 679 465 465 TERRA CAMPANA

BD 680 412 412 680 412 412 TERRA CAMPANA

BD 681 136 136 681 136 136 TERRA CAMPANA

RECAPITULATIF TABLEAU FONCIER - ZAC DE LA PORTERIE - BARCELONE Tranche 1

DOSSIER DE CREATION ETAT REEL



BD 682 147 147 682 147 147 TERRA CAMPANA

BD 683 593 593 683 593 593 TERRA CAMPANA

BE 210 207 207 210 207 207 TERRA CAMPANA

BE 211 747 747 211 747 747 TERRA CAMPANA

BE 212 13 13 212 13 13 TERRA CAMPANA

BD 698 84 84 698 84 84 TERRA CAMPANA

BD 699 755 755 699 755 755 TERRA CAMPANA

BD 700 228 228 700 228 228 TERRA CAMPANA

BE 135 401 401 135 401 401 TERRA CAMPANA

BE 136 338 338 136 338 338 TERRA CAMPANA

BE 137 343 343 137 343 343 TERRA CAMPANA

BE 138 219 219 138 219 219 TERRA CAMPANA

BE 139 83 83 139 83 83 TERRA CAMPANA

BE 140 119 119 140 119 119 TERRA CAMPANA

BE 141 149 149 141 149 149 TERRA CAMPANA

BE 142 168 168 142 168 168 TERRA CAMPANA

BE 143 31 31 143 31 31 TERRA CAMPANA

BE 144 5 5 144 5 5 TERRA CAMPANA

BE 145 5 5 145 5 5 TERRA CAMPANA

BE 146 192 192 146 192 192 TERRA CAMPANA

BE 147 307 307 147 307 307 TERRA CAMPANA

BD 708 492 492 708 492 492 TERRA CAMPANA

BD 709 13 13 709 13 13 TERRA CAMPANA

BD 710 433 433 710 433 433 TERRA CAMPANA

BD 711 7 7 711 7 7 TERRA CAMPANA

BD 712 428 428 712 428 428 TERRA CAMPANA

BD 713 3 3 713 3 3 TERRA CAMPANA

BD 639 418 418 639 418 418 TERRA CAMPANA

BD 640 410 410 640 410 410 TERRA CAMPANA

BD 641 413 413 641 413 413 TERRA CAMPANA

BD 642 405 405 642 405 405 TERRA CAMPANA

BD 643 398 398 643 398 398 TERRA CAMPANA

BD 644 390 390 644 390 390 TERRA CAMPANA

BD 645 382 382 645 382 382 TERRA CAMPANA

BD 646 373 373 646 373 373 TERRA CAMPANA

BD 647 371 371 647 371 371 TERRA CAMPANA

BD 648 533 533 648 533 533 TERRA CAMPANA

BD 653 206 206 653 206 206 TERRA CAMPANA

BD 703 745 745 703 745 745 TERRA CAMPANA

BD 688 382 382 688 382 382 TERRA CAMPANA

BD 689 405 405 689 405 405 TERRA CAMPANA

BD 690 410 410 690 410 410 TERRA CAMPANA

BD 691 424 424 691 424 424 TERRA CAMPANA

BD 692 470 470 692 470 470 TERRA CAMPANA

BD 693 366 366 693 366 366 TERRA CAMPANA

BD 694 386 386 694 386 386 TERRA CAMPANA

BD 695 1 197 1 197 695 1 197 1 197 TERRA CAMPANA

BD 618 17 17 618 17 17 TERRA CAMPANA



BD 622 302 0 622 302 0 302 TERRA CAMPANA

BD 696 6 589 6 589 696 6 589 6 589 TERRA CAMPANA

BD 697 300 300 697 300 300 TERRA CAMPANA

BE 127 183 183 127 183 183 TERRA CAMPANA

BE 128 195 195 128 195 195 TERRA CAMPANA

BE 129 234 234 129 234 234 TERRA CAMPANA

BE 130 245 245 130 245 245 TERRA CAMPANA

BE 131 17 17 131 17 17 TERRA CAMPANA

BE 132 301 301 132 301 301 TERRA CAMPANA

BE 133 301 301 133 301 301 TERRA CAMPANA

BE 134 996 996 134 996 996 TERRA CAMPANA

BE 148 198 198 148 198 198 TERRA CAMPANA

BE 149 368 368 149 368 368 TERRA CAMPANA

BE 150 388 388 150 388 388 TERRA CAMPANA

BE 151 5 5 151 5 5 TERRA CAMPANA

BE 152 3 591 3 591 152 3 591 3 591 TERRA CAMPANA

BE 153 315 315 153 315 315 TERRA CAMPANA

BE 159 234 234 159 234 234 TERRA CAMPANA

BE 160 309 309 160 309 309 TERRA CAMPANA

BE 161 319 319 161 319 319 TERRA CAMPANA

BE 162 345 345 162 345 345 TERRA CAMPANA

BE 163 345 345 163 345 345 TERRA CAMPANA

BE 164 366 366 164 366 366 TERRA CAMPANA

BE 165 137 137 165 137 137 TERRA CAMPANA

BE 166 111 111 166 111 111 TERRA CAMPANA

BE 167 336 336 167 336 336 TERRA CAMPANA

BE 168 300 300 168 300 300 TERRA CAMPANA

BE 169 308 308 169 308 308 TERRA CAMPANA

BE 170 306 306 170 306 306 TERRA CAMPANA

BE 171 301 301 171 301 301 TERRA CAMPANA

BE 172 390 390 172 390 390 TERRA CAMPANA

BE 173 375 375 173 375 375 TERRA CAMPANA

BE 174 301 301 174 301 301 TERRA CAMPANA

BE 175 311 311 175 311 311 TERRA CAMPANA

BE 176 300 300 176 300 300 TERRA CAMPANA

BE 177 311 311 177 311 311 TERRA CAMPANA

BE 178 349 349 178 349 349 TERRA CAMPANA

BE 179 2 722 2 722 179 2 722 2 722 TERRA CAMPANA

BE 180 51 51 180 51 51 TERRA CAMPANA

BE 182 7 7 182 7 7 TERRA CAMPANA

BE 184 99 99 184 99 99 TERRA CAMPANA

BE 185 140 140 185 140 140 TERRA CAMPANA

BE 189 136 136 189 136 136 TERRA CAMPANA

BE 190 60 60 190 60 60 TERRA CAMPANA

BE 191 37 37 191 37 37 TERRA CAMPANA

BE 192 31 31 192 31 31 TERRA CAMPANA

BE 193 24 24 193 24 24 TERRA CAMPANA

BE 194 23 23 194 23 23 TERRA CAMPANA



BE 195 23 23 195 23 23 TERRA CAMPANA

BE 216 4 4 216 4 4 TERRA CAMPANA

BE 196 4 205 4 205 196 4 205 4 205 TERRA CAMPANA

BE 98p 136 112 98p 136 112 24 TERRA CAMPANA

BE 108 82 82 108 82 82 TERRA CAMPANA

BE 100 34 34 100 34 34 TERRA CAMPANA

BE 110 61 61 110 61 61 TERRA CAMPANA

BE 111 18 18 111 18 18 TERRA CAMPANA

55 241 TOTAL

56 533 558 TOTAL Tranche 1

Section N° parcelle Surface totale Surface dans le projet N° parcelle Surface totale Surface dans le projet S hors périmètre Propriétaires

BE 1 6 955 6 955 idem idem idem Commune de l'Isle Jourdain

BH 641 23 467 8 078 641P 23 467 8 078 Commune de l'Isle Jourdain

BH 646 6 650 2 303 646P 6 650 2 303 Commune de l'Isle Jourdain

17 336 TOTAL

BD 58 3 651 3651 idem idem idem DRUILHET

BD 59 16 848 16 848 idem idem idem Indivision DORBES

BD 60 9 690 9 690 idem idem idem Indivision DORBES

BE 7 9 435 8 047 7P 9 435 8 047 Indivision DORBES

BE 9 8 485 8 485 idem idem idem Indivision DORBES

BE 77 20 094 19 510 77p 20 094 19 510 Indivision DORBES

62 580 TOTAL

BD 57 6 855 6855 idem idem idem JUNCA / PASCOTTO

BE 2 1 275 1275 idem idem idem LABAT Emile

BE 88 14 867 14867 idem idem idem Indivision LABAT

BE 81p 353 53 81p 353 53 300 LAFFONT Danielle

BE 82p 52 16 82p 52 16 36 LAFFONT Danielle

69 TOTAL

BD 54 8 880 8 880 idem idem idem LAFFONT Jacques

BD 56 6 820 6 820 idem idem idem LAFFONT Jacques

BE 78 45 896 45 896 idem idem idem LAFFONT Jacques

BE 83 1 331 1 331 idem idem idem LAFFONT Jacques

62 927 336 TOTAL

MAITRISE

226 093 894 TOTAL  Global



Liste  des Propriétaires
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Propriété de la COMMUNE DE L'ISLE
JOURDAIN
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Propriété de M. DRUILHET Yves
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