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I ta marchÉfoncier au sain do /‘agiomdralion du Atone

Introdïtction
Commanditairede l’étude, la SociétéSOFIAL estune filiale du GroupeImmobilier Lelièvre, implanté
sur Le Mans. Cette société est spécialiséedans l’aménagementfoncier depuis 1993, dans les
régions du Mans, Tours, Melun et Poitiers. Sa finalité est la réalisaflon de nouveauxquartiers
d’habitat, en relabon permanente avec les élus locaux, tout en s’entourant d’une équipe
professionnellepluridisciplinaire: géomètre,architecte,paysagiste,bureaud’étudeenvironnementet
V.R.D.

Dansle cadrede son développement,SOFIAL souhaitedisposerd’une connaissanceapprofondiedu
marché foncier sur lequel ses activités sont tournées. La présenteétude consiste à définir et
caractériserles dynamiquesrésidentielles, à identifier et localiser les disponibilités fonciéres
communalesmais égalementà anhciper sur le devenir des territoires concernésà parhr des
entrefienset rencontresavecles acteurslocaux,

Elle porte sur les périmètresdu Schémade CohérenceTerritoriale (les fameux S.C.O.T.,dont une
définition seradonnéepar la suite) desagglorriéraUonsdu Mans et de Tours, soit l’équivalent de 88
communespour l’ensemble,D’une duréede 3 mois Y2, cette étudese présenterasous la forme de
deux rapports,chacunconsacréà uneaggloméralion.

• Caractériserles dynamiquesrésidentielles,c’est comprendrele fonclionnernentdu territoire
dans les domainesdu logement, des déplacements,de l’économie, mais aussi identifier les
pressionsrésidenhelles.

• Localiser les disponibilités foncières constitue le travail préalable mais indispensablede
SOFIAL. La prospecUonfoncièreréaliséeà traverscetteétudeparilciperaâ la mise à jour d’une
basede donnéestenuepar les prospecteurs.

• Enfin anticiper sur le devenir des territoires,consisteà orienter les actions de la société
SOFIAL, de façon à la rendreplus réactiveet donc plus compétitive.

r —.
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Le marchÉ foncier au sein de l’agglom#ra/iûn du Hans

‘Jude sur l’Évolution des lotissgmentset les disponibililds fonciÈres

ORGANISATION DU DOSSIERET

METHODOLOGIE

L’organisation du rapport s’organise selon les trois objectifs

énoncésprécédemmentdans l’introduction. Il se présenteen
quatre parties bien distinctes. Cette présentation,facilitant la
lecture,correspondaux différentesétapesde mon travail.

Arboréescommedocumentde basepuisqueutilisable par les
prospecteurs,les parties souventprésentéessousformes de
fiches communales,sont consultablessans nécessairement

relire l’intégralité du dossier.

Partie1: Préambule.

Une premièrepartie s’attacheau préalableà définir ce qu’est la
périurbanisation,sesorigines et sa traduction sur le territoire.

Les documentsd’urbanismeinstaurésdepuisla mise en place
de la Loi Solidarité et RenouvellementUrbain de 2000 seront
ensuite détaillés afin de mieux cerner leur contenu et leur

influencesur le développementcommunal.

Partie2: Le marchéfonciernon-bâti.

Dans un deuxiéme temps, une mutualisation des études et

donnéesmenéespar les différentsorganismespublics (sefvice
urbanisme,l.N.S.E.E., DDE,) a été menée.Celle-ci a permis

de s’imprégnerdes spécificités de chaquerégion et d’identifier les secteurssubissantde fortes
dynamiquesdémographiques.

Puis la récoltedesstatistiquessur la créationd’opérationsd’ensembleentre 2000 et 2005 a permis
l’élaboration d’un historiqueportantsur les lotissements,Il s’agissaitde localiserles communesayant
subi un fort développementcescinq dernièresannées,mais égalementde définir les spécificitésde
cesopérations(superficie,nombrede lots, prix du foncier).

Partie3: Les disponibilitésfoncières.

Par la suite, les documentsd’urbanismeexécutoiresdes88 communesont été analyséset décryptés
afin, d’une part de comprendrela volonté politique expriméeà traversle projet communal,et d’autre
partde localiserles zonespouvantfaire l’objet d’aménagementd’ensemble(1NA ou 1AU).

Ces donnéesont été cartographiées,apparaissantsous la forme de fiches communales,Des
informationssur les superficiesurbanisablessont fournies, au mémetitre que d’éventuellesrévisions
desdocumentsd’urbanisme.

Les 40 communes intégrées au S.C.Q.T. de l’agglomération tourangelle sont classéespar
communautésde communes.Cesespacesintercommunauxfont l’objet d’une présentationgénérale,
d’un schémade fonctionnement(pôle attractif, infrastructures,équipementscommunaux)et d’un
bilan sur lesdisponibilitésfonciéres.

Partie4: Démarcheprospective.

Le bilan foncier effectué, analyséen parallèleavec les entretiensmenéslors de la prospection,
permettentd’une part, d’évaluer le sentimentdesélus face au développementpéhurbainet d’autre
part, d’identifier les secteursqui seront soumis à un plus fort développementrésidentiel ces
prochainesannées.Les résultatsfont l’objet d’une carte,où les interventionsdesprospecteurssont
hiérarchiséesselonleur niveaud’importance.

8 4sofialSoucy (Édric - Hagistàre3
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PREALABLE SUR LA

PERIURBANISATION

L’ exurbanisation» correspondau départde populaionset d’activitésdesagglomérationsdenses
vers les communesrurales.
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Essaide définition de la

périurbanisation

Le phénomènede « diffusion » traduit le développementendogène lié à un retour d’un
accroissementnaturel positif, et à lapparihond’adllvités économiqueset équipementspublics et de
servicesdansdescommunes,auparavantfaiblementéquipées.

La pressionrésidenhelleexercéesur une communeentraîneun développementendogèneet une
hausse des prix des marchés immobiliers et fonciers repoussantainsi toujours plus loin le
phénomènede périurbanisation.Le processusde périurbanisationest apparuen Francedans

les années10. Les villes françaisesde l’époque connaissent

une forte croissance démographique en parUe liée à

l’importance de l’exode rural. Cette croissancedémographique
se traduit par l’urbanisaion des villes et des espaces

périphériquesde manièretrès consommatriced’espacesavec

le modéle de la maison individuelle. Le terme de
périurbanisaionest alors apparuafin de définir un processus

nouveau d’urbanisaflon qui marque aujourd’hui les territoires
périphériquesdesaggloméraUons,moinsdensémentpeuplés.

La périurbanisationest un terme complexequi traduit deux

processusconjoints l’ exurbanisabon» et la « diffusion » des

populationset desactivitéssur lesterritoirespériphériquesdes
agglomérations.
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Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

La pressionrésidentielle

La pression résidenUelle est un processuslié au marché
immobilier et foncier qui explique en particulier le phénomène
de péhurbanisabon.

Elle se caractérised’abord par de fortes demandesde la part
daménageurs, de promoteurs, de constructeurs et de
parbculiers pour de l’invesllssementen produits fonciers et
immobiliers. Face à cette forte demande,l’offre de produits
fonciers et immobiliers va se faire rare, générantainsi une
haussedes prix. Dans ce contexte, les acteursde l’offre que
sont les propriétaires,les professionnelsde l’immobilier et de la
construcbon, ainsi que les mairies, vont y trouver une
opportunitéde développement.

Par la suite, le développementde manière importante des
communesles plus attractiveset la volonté de certainsélus de
réduire leur développementvont conduireà une raréfaobondu
foncier. Le rapport entre la demandetoujours aussi forte et
l’offre conduit à des prix très élevés dans les communes
attractives.0e manièregénérale,les communesde 1 et 2é

couronnedes agglomérationsconnaissentdes prix du foncier
et de l’immobilier souventtrèsélevés.

Puis dans un deuxièmetemps, des communesau départmoins attracb’vespour des raisonsde
site, vont devenir à leur tour attracflvescar elles offrent désormaisun rapportqualité-prix intéressant
pour les acheteurs.C’est ainsi que la pressionrésidentielleparbcipe à la périurbanisabon,car un
marchéfoncier et immobilier de plus en plus tendu sur un espaceconduit à un développementde
plus en plus loin descentresurbains.

Les conditionspréalablesà la périurbanisation

Pour comprendrel’ampleur du phénomènede péhurbanisationet sa persistancedepuismaintenant
plus de trente ans, il est important de revenir sur les conditions de son émergenceet de son
développement.

Fortedemandesocialetoujoursimportante

Le développementdesvilles à partir desannées70 s’est fait sur un nouveaumodèled’urbanisabon
né du rejet du modede vie dans les centresvilles et parbculiérementdansles barreset tours des
nouvelles banlieues. Une nouvelle aspirabon sociale des ménagesconduit à des nouvelles
exigences,vers un mode de vie plus en lien avec la nature. Il en a découléune demandesociale
d’accessionà la propriétéen faveurde la maisonindividuelle, Cettedemandesocialeestencoretrès
présentedansla sociétéfrançaise.

11 =4sofialSoucy L’édric - 6fagistère3
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Développementde l’automobileet des
réseauxde communication

Face à cette demande, d’autres conditions sont venues

permettre le développement d’espaces périurbains. La
généralisationde l’automobile a été une cause majeure du
développementde ce processus.L’automobile a mis fin à la
logique de proximité entre lieu de travail et lieu d’habitatdes
ménages. De plus, le développement des réseaux de
communicationa permis aux habitantsde s’éloigner des lieux

d’emplois (autoroutes, voies express, Transports Express
RégionauxTER.). La dessertedes communesjusque là trés
ruralesestdésormaisassurée.

Incitationsfiscaleset financièrespour
l’accessionà la propriété

La réforme du systèmede fonctionnementen faveur de la
pierre a accéléréle processusdéjà dégagéd’accessionà la
propriété.Le Prêt d’Accessionà la Propriété(P.A.P.), remplacé

par le prêt à taux zéro depuis 1995, a servi de tremplin à la
demandesociale pour l’accession en maisons individuelles.

Ces aides ont permis l’installation de jeunes ménages

modestesdansles communespériurbaines.La Loi de Robien
(investissementlocatif) a récemmentaccélérer l’essor des

maisonsindividuelles.

Logiquesdesmarchésfoncierset immobilierspropices

L’offre inadaptéede produits immobiliers (offre de petits logements, faible offre de logements
individuels) et l’absenced’offre foncièredansles centresdesagglomérationsa conduit les ménages
vers les espacesruraux. L’offre foncière, plus abondanteen périphérie,s’avèrede manièregénérale
moinscoûteuseque dansles centresurbainsoù le foncier sefait rare.

La forte pressiondesmarchésprovoqueune inflation desprix immobiliers et fonciersexcluantainsi
une partie des ménagesdes possibilités d’accessiondans les agglomérationset dans certains
espacespériurbainsdéjà trés prisés.Cesdynamiquesfoncièreset immobilièresexpliquenten partie
la diffusion spatialede l’urbanisation.

Multiples stratégiesde planificationterritoriale

La multiplicité des acteurset leurs stratégiesterritorialespropresont permis le développementdes
espacespériurbains.La compétencequi a été donnéeaux communesen matière d’urbanisme, s
contribué à une ouverture massived’espacesà l’urbanisation. Ces communesvoient surtout un
intérêtà la périurbanisationconforterI’attractivité de leur commune.

Cette vision est parfois contradictoireavec une planification supracommunale,dont les objectifs de
cohérenceet de solidaritédu territoire sontmanifestes.

12 4sofial£oucy Cédric - A/agis/ère2
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PREALABLE SUR LES NOUVEAUX DOCUMENTS

D ‘URBANISME

Le renouveaudesdocumentsd’urbanisme

La Loi Solidaritéet RenouvellementUrbain (Loi SRU) du 13 décembre2000 a enilérementréécrit les
chapitresconsacrésau schémadirecteuret au plan d’occupaondessols (POS) pour leur subshtuer
respectivementle schémade cohérenceterritoriale (S.C.O.T.) et le plan local d’urbanisme(PLU).
Elle consacreégalement les cartes communalesen les considérantcomme des documents
d’urbanismeà partentiérepouvantoffrir une alternativeà rélaborahondesplanslocauxd’urbanisme.

Afin de mieux encadrerl’élaboration de ces nouveauxdocuments,la loi a redéfini les objectifs
générauxdesdocumentsd’urbanisme.

Lesprincipesgénérauxdu droit de l’urbanisme

Ces principes ne sont pas nouveaux puisque existait déjà le principe d’équilibre entre
l’aménagementet la protection des territoires, Il est cependantcomplété par deux nouveaux
objectifs:

- le principede mixité socialeet urbaine
- le principed’utilisation économede l’espace.

13 _r;:4sofialSoucy Cédric - Afagistère S’
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Le principed’équilibre entreaménagement

et protection

II consisteà trouver, comme son nom l’indique, un équilibre

entre le besoin pour les communesde proposerdesespaces
constructiblespour l’accueil de populations nouvelles, mais
aussi la nécessitéd’assurer la préservation des espaces

naturels.

Le principe d’équilibre vise donc à concilier cesdeux données

(besoinde sedévelopperet nécessitéde protéger),qui ne sont

cependantpascontradictoires.Certes,la croissanceurbainese

fait de façon inéluctable au détriment des espacesnaturels,
mais la mutation de ces espaceslorsqu’elle est rendue

nécessaire,doit répondre aux besoinsde la commune en
d’autrestermes,une communequi constitueraitdes zonesde

future urbanisationde superficie trop importantepar rapportà
la faible croissancede sapopulationobservéelors desdemiers
recensementsne respecteraitpas le principe d’équilibre et

s’exposeraità l’annulation de son document.

Le principede mixité socialeet urbaine

Le principe de mixité urbaine, nouvellementintroduit par la loi,
doit aboutir à mettre un terme à la conceptionfonctionnaliste

desvilles qui a prédominédurantcesdernièresdécennies.Le
Corbusierécrivait en 1957 dansLa Charted’Athènesque par

son essence,l’urbanisme est d’ordre fonctionneL Les trois

fonctionsfondamentalesà l’accomplissementdesquellesl’urbanismedoit veiller sont: 1° habiter;20

travailler; 3° serecréer’.

Cette conceptionde l’urbanisme doit être aujourd’hui dépassée.La fonctionnalisationde la ville et
son découpageen zonage ont abouti aux problèmesrécurrentsque connaissentaujourd’hui
certainesvilles cités-dortoirsici, bureauxlà, commercesailleurs... Les répercussionsen termede
circulation automobileet d’engorgementsà l’entrée desvilles sont connuesde tous. Le principe de
mixité urbaine doit aboutir à la multifonctionnalité des espaceset non plus à leur
juxtaposition.

Le principede mixité socialea pour objet, quantà lui, d’éviter les phénomènesde ghettoïsationet de
ségrégationsocialeen favorisantla cohabitationentre logementssociauxet logementsnon sociaux.
Si le PLU doit être l’instrument d’une politique locale d’aménagement,il lui revient aussi de devenir
un documentde politique sociale.

Le principed’une utilisation économede l’espaceet d’une
préservationdesressourcesnaturelles

L’espace, qu’il soit urbain, périurbain ou rural, doit être considérécomme un bien rare, dont
l’utilisation ne doit pasconduireà songaspillage.

Sansinciter à la réalisationde tours et de barres,les S,COT.et les PLU devrontgérerl’espaceen
bon pèrede famille”, c’est-à-dire,faire en sorteque la ville puisseêtre un lieu d’épanouissementpour
seshabitantsen leur offrant un cadrede vie satisfaisant,sanstoutefois hypothéquerl’avenir des
générationsfutures.C’est le principe mêmedu développementdurable.

14 4sofial
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Le Schémade CohérenceTerritoriale,

documentderéférencedespolitiques

publiques

En créantle schémade cohérenceterhtoriale, la loi entérinela
dispariUondu schémadirecteurdont le remplacementn’est pas
surprenantau regarddes critiques qui se sont élevéesdepuis

longtempscontrece documentde planificabon.

Le S.C.O.T. documentde planification

stratégique

Le contenudu S.C.O.T. est profondémentremaniépar rapport

à celui du schémadirecteur.Le SC.O.T.doit en effet répondre

au besoin de cohérencequi doit exister entre l’ensembledes

polihquessectoriellesmenéessur le périmétreconcerné.Une
agglomérationest couvertepar une mulbtude de documents
schéma directeur, programme local de l’habitat, plan de
déplacementsurbains,schémade développementcommercial.

Chacund’eux est élaborépar une inshtuhonou un organisme

disUnci, sansque de liens forts existententrecesdocuments.

Le S.C.O.T. a pour vocation d’être le documentde référence
des polibques publiques en fixant des objectifs en matiére

d’urbanisme, d’habitat, de développementéconomique, de

loisirs, de déplacementsdespersonneset desmarchandises,de stahonnementdesvéhiculeset de
régulahondu trafic automobile.

La recherchede cohérence

Cettecohérenceentre les documentsestd’ailleurs renforcéepar l’existenced’un lien de compatibilité
unissantle S.C.O.T,et les autresdocumentsthématiques:en effet, le programmelocal de l’habitat,
le plan de déplacementsurbains, le schémade développementcommercial, les PLU, les cartes
communales,les autorisationsd’exploitation commerciale, les opérations foncières et acbons
d’aménagementdoiventêtrecompatiblesavecle S,C.O.T..

Ensuite, les S.C.O.T. vont définir pour chacun des domainesmenUonnésci-dessusdes objecbfs
relatifs à l’équilibre social de l’habitat et à la construdionde logementssociaux, à l’équilibre entre
l’urbanisation et la création de dessertesen transportscollectifs, à l’équipement commercial et
arbsanal,aux localisahonspréférenhellesdescommerces,à la protectiondes paysages,à la mise en
valeurdesentréesde ville et à la préventiondesrisques.

On remarqueraà ce propos que le lien entre urbanisme et polihque de déplacementss’est
considérablementrenforcé puisque le S,C.O.T. doit définir l’équilibre entre l’urbanisation et la
créationde dessertesen transportscollechfs. De méme, il peut préciserles conditionspermettantde
favoriser le développementde l’urbanisation prioritaire dansles secteursdesservispar les transports
collectifs et subordonner,le caséchéant,l’ouverture à l’urbanisationde zonesnaturellesou agricoles
et les extensionsurbaines,à la créationde dessertesen transportscollectifs.

La lutte contre l’étalement urbain est aussi un enjeu majeur du S.C.O.T. qui fixe les orientations
généralesde l’organisationde l’espaceet de la restructurationdesespacesurbanisés.Le S.C.D.T.
participe donc à l’objectif d’optimisation de l’espaceurbain, à traverspar exemplela valorisationde
frichesindustrielles.
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Flude sur /‘Évo/u/ion des /olissemen/set les dispouibili/s foncières

Le plan local d’urbanisme,la

rencontred’un projetet d’un territoire

Créé par la loi d’orientation fonciére du 30 décembre1967
(LOF), le Pasa été pendantplus de trenteans instrumentde
la politique foncière des communes(environ 15 330 P05 ont
été approuvés).

Si le cadre juddique a subi peu d’évolutions depuis trois
décennies,le contexte urbain s’est profondémentcomplexifié
aboutissantaujourd’hui à des phénomènesconnusde toutes
les agglomérations périurbanisation, ghettoïsation et
dépérissementdes quartiers, mitage des espacesnaturels...
Le POS, commedocumentde gestion de l’espace,ne répond
plus aux enjeuxactuelsdesvilles.

Du POSau PLU : de la gestionfoncièrede l’espaceà la traduction
d’une politique localed’aménagement

Le P03 caractérisetrès bien ce que l’on a qualifieS Uduanismede zonage”, c’est-à-dire la
juxtaposition de zones, le plus souvent monofonctionnelles zones d’habitat, de travail, de
commerces,de loisirs... La loi SRU se veut au contraire plus pédagogiqueet plus méthodologique
danssa façon de concevoirle PLU. Dans l’esprit du législateur,le PLU doit répondreà la question
suivante:quel projet pour la commune?

Pour le déterminer, la loi impose au PLU d’élaborer un diagnostic sur tous les thèmes qui
participentà la conceptionde la ville l’économie, l’environnement,l’équilibre social de l’habitat, les
transports,leséquipementset les services.

Le projetd’aménagementcommunal

L’objectif du diagnostic,dansle cadrede l’élaborationdu PLU, estdoncde permettreaux élus d’avoir
unevision giobalede leur communeet deconstituer,à ce titre, la basedu projetd’aménagementet
de développementdurable.

Ce projet est la traductionde la politique locale d’aménagement il peut donc taractériserles
flots, quartiersou secteuisà restructurerou réhabiliter, identifier les espacesayantune fonction de
cenfralité existants, à créerou à développer,prévoir les actions et opérationsd’aménagementà
mettre en oeuvre, notammenten ce qui concernele traitementdes espaceset voies publics, les
entréesde villes, les paysages,l’environnement, la lutte contre l’insalubrité, la sauvegardede la
diversitécommercialedesquartierset, le caséchéant,le renouvellementurbain”.
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Etode sur Léi’olution des lotissementset les disponihililÉs foncières

GENERALITES

Situationdu territoire

Le territoire du S.C.O.T.de ragglomérauonmancellese situe à l’extrême Est de la région Paysde la
Loire, au coeur du départementde la Sarihe, Malgré un développementrégional plus accentuéaux
alentoursde la région urbaine Nantaise,sa posiion extrêmelui conféreune situahonnodaleentre
l’ouest et ‘lIe de Franco. L’espaceconcernépar le périmêtredu S.C.0.T. recouvre48 communes,
parmi les 375 communesdu département.Il se situe au coeur de la Sarthesur une superficie de
811km2et regroupe256 092 habitantsau recensementINSEE de 1999,

Renduobligatoiredansle cadrede la mise en oeuvrede la loi sur la Solidaritéet le Renouvellement
urbain votée le 13 décembre2000, le S.C.O.T. sera un documentde planification stratégiqueà
l’échelle de la région urbainedu Mans qui viseraà mettreen cohérencedes politiquespubliquesen
mahéred’urbanisme,de déplacements,d’équipementscommerciauxet aussid’habitat,

Le futur S.C.0.T. s’appuie sur une intercommunalitéforte et dynamique. Six communautésde
communeset la communautéurbaine Le Mans Métropôle sont intégréesdans ce périmétre. La
politique de l’habitat constitueraun axe de réflexion déterminantdansla réalisaUondesobjectifs fixés
par le S,C.O.T..

Par abusde langage,la région urbainedu Mansfera référence
à l’aire d’étude du présentdossierdéfinie par le périmétredu
futur 8.0.0.1..

A ce titre, la communautéurbaine Le Mans Métropôle lancera l’élaborahon de son Plan Local
d’Habitat en 2007. On peut toutefoisnoter un certain retardsur l’avancementdesréflexionsdansce
domaine, par comparaisonavec la région urbaine de Tours, puisque trois P.L.H. sont déjà
approuvés.
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LES INFRASTRuCrURESDANS

LE FUTUR S.CO.T.

!‘ rio fl]

ir,En

l

Desinfrastructuresappréciables,à l’origine du
desserrementde la population

La région urbaine du Mans se situe à [extrême ouestde la région Paysde la Loire. Malgré un
développementrégional plus accentuéaux alentoursde la région urbaine Nantaise, sa posihon
extrêmelui confèreune situaUonnodaleentre l’ouest et [lie de France.A l’échelle du département,
elle est ainsi desserviepar des infrastructuresrouhèreset ferroviaires qui convergentvers son
centre.

Les routes et voies ferréessuivantesdesserventle terhtoire autorouteAil vers Paris à l’est,
Angers et Nantesà l’ouest, autorouteA81 vers Lavai puis Rennes,autorouteA28 vers Caen et
Tours, nahonale138 sur l’axe Nord-Sud reliant Rouen à Tours, nationale 157 reliant Orléans à
Rennes,nahonale23 reliant Chartresà Nantes, ligne TGV permettantde rejoindre la capitale en
moinsd’une heure.Parisestà 200 km, Rennesà 150 km, Nantesà 180 km,

En plus de l’importance des infrastructuresexistantesdans le noyau urbain, la région du Mans
possèdeun réseau de gares TER. locales pouvant conshtuer une altemahve au mode de

‘, déplacementautomobileprivilégié par les habitants.

\
En effet, on peut regretterla présencede pôlessecondairesayantun poids démographiquesuffisant
pour contrebalancersignificativementl’attraction mancelle. Polarisantprès de 80% des emplois du
S.C.O.T., la ville du Mans est le lieu privilégié de desbnation et d’origine des automobilistes
empruntant les grands axes. Les échangesdomicile-travail quotidiens sont de plus de plus
nombreux.
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Etude sûr l’Évolution des lotissementselles disponIbilitÉs foncières

L’organisationspatialesurle Pays

Manceau

La populationet les activitéss’organisentschématiquementen
3 couronnes.

1. Le centre du pays concentreune pari importantede

l’activité économique.Le Mans et les communesde la
première couronne comptent sur leur territoire des

zones industrielles de première importance

Coulaineset la Chapelle-Saint-Aubin(ZI nord Le Mans

et ZI Coulaines, Saint-Pavace),Allonnes ou Nnage
(71 sud).

2. La deuxième couronne est plus discontinue mais
structurée.Ce sont les communestelles que Neuville
sur-Sarthe, Yvré-l’Evêque ou Moncé-en-Belin, Ces

communesont surtout une vocation résidentielle. La
communede Champagnéa un rôle plusstructuranten

termed’activité économique.

3. Dans la troisième couronne (environ à 20 km du

Mans), quelques communes ont une attractivité

certaine.Ces communessont chef-lieu de canton ou
siège d’une communautéde communes(Ecommoy,

Parigné-l’Evêque, Sainte-Jamme-sur-Sartheou Ballon). Leurs niveaux de services
marchandset non marchands,leurs dynamiquesen terme d’activité et d’emplois ont un
pouvoir d’attraction sur les communesvoisines. En terme d’échangesdomicile-travail
quotidiens, ces communesrestentcependantpleinement inscrites dans le périmètre du
S.C,O.L du Mans.

Les liens entre Le Mans et sa périphérie se traduisent donc par des migrations quotidiennes
domicile-travailstructurantes.

Paysageet cadrede vie

Une grandediversitéde paysage

Au plan topographique,l’alternance des vallées (Sarthe et Huisne principalement)et des reliefs
(buttes,collines, promontoireset plateaux)caractérisel’ensemblede la régionurbainedu Maris. Plus
marquéedans sa partie centrale (zone de confluence),celle-ci se fait de manièrebeaucoupplus
douceau fur et à mesureque l’on s’éloigne de l’agglomérationvers les zonesrurales,en particulier
au sud.

Sur un terhtoire relativementrestreintse succèdentrapidementaux espacesurbanisésdesespaces
beaucoupplus aérés(ex: Bois de l’Epau) puis desespacesplus ruraux et de maraîchage(ouestet
sud-ouest du Mans). Cette alternance est parfois très marquée aboutissantà un véritable
« patchwork» où différents types d’occupation de l’espace coexistentsur un territoire restreint,
particulièrementau sudestdu territoire.

22 4sofialSoucy Cédric —,4lagistèreS



Li
le march6lancier an sein de l’aggloméralion dv Hans
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LESUNITESPAYSAGERES Un patrimoinenaturelintéressant

La région urbainedu Mans recèlequatretypesde sitesnaturelsd’intérêtmajeur: les massifsboisés,
lescoursd’eauet leursvaLlées,lescoteaux,leszonesde sable,

Les espacesboiséscouvrentplus de 5.000 hectares,soit 14% de la surfaceglobale de la région,
Plus des% de cettesurfacesontsituésau sud-estdu territoire. En 20 ans,présde 500 hectaresont
disparu:cescoupessont imputablesessentiellementaux infrastructuresroutièreset à l’urbanisation.

Plusieurssites ont été recensésau titre des Zones Naturellesd’intérêt Ecologique, Floristique et
Faunistique(ZNl.E.F.F.). L’ensembledes Z.N.I.E.F.F. est situé dans le quart sud-estdu territoire,
formantune largebandeceinturantl’urbanisationau sud-estde l’agglomération.

Les cinq unitésmajeures

A: A l’est et au sud-est: forèts, boisements,maraîchage,relief souple. Ensemblerelativement
homogèneet cohérentgrâceaux boisements,mais uniforme, voire monotone.Urbanisationen doigt
de gant, suivantlesgrandsaxes.

B: A l’ouest, paysagevallonné rural et bocagerd’intérêt, relief marqué.Au sud (axe N23) un couloir
caractérisépar des zonesd’activités et des zones industrielles. Présencede lignes de crêteset
boisementsprotecteursdespaysages.

C: Au nord, il s’agit de la vallée de la Sarthe.Relief marqué(buttes)et couloir commercialde la
RN13B, Absencede perceptionde la valléede la Sarthedepuisla N138, secteurtrésconfus.

D: Au cenlre, la ville du Mans. Isoléede la région mancellepar une ceinturede coteaux,isolement
atténuépar les routes pénétrantes.Paysageurbain de qualité du secteursauvegardédu Vieux
Mans.

E: A l’est, la valléede l’Huisne, Vallée en U, avecdesperceptionsvisuellesagréablesdepuisle
Manset Yvré-l’Evêque.

23 4sofialS’oucy Cédric
— Alegistère S’



le ifiarchÉ foncier au sein de /‘agg/omiralion du Hans
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LA PERIURBANISATIONAU SEIN DU Donnéesde cadrage: Le S.C.O.T.de l’agglomérationdans

TERRITOIRED’ETUDE sonaire urbaine

Afin d’analyser le territoire d’influence des agglomérations,l’INSEE a défini un zonageen aires

Une aire urbaineest un ensemblede communes,d’un seul tenantet enclave,constituépar un pôle
urbain et par descommunesruralesou unités urbaines(couronnepériurbaine)dont au moins 40%
de la population résidenteayantun emploi travaille dansle pôle ou dansdescommunesattiréespar
celui-ci,

Les aires urbaines correspondentà une réalité vécue par les habitants,notammentpour les
déplacementsdomicile-travail. On dishngueainsi

- le « noyauurbain », constituédu Manset de huit communesdites urbainesqui l’entourent

_________________________

(Allonnes, Arnage, Mulsanne,Yvré-l’Evêque,Sargé-Lés-le-Mans,Coulaines,La Chapelle
Saint-Aubin,Rouillon),

- le « pôle urbain » (14 communes)qui comprend Le Mans et sa banlieue (urbanisaion
conbnuesur plusieurscommunes),

- la « couronnepériurbaine» (78 communes)composéedes communesdont au moins
40% de la populationrésidenteayantun emploi travaille dansle pôle urbain,

- 1g aire urbaine» (92 communes)consUtuéedu pôle urbain et de la couronnepériurbaine.

Le territoire du S.C.O.T.de l’agglomérationmancellecomprendle noyauurbain, la quasi-totalitéde la
banlieueet une parUe de la couronnepériurbaine. Il est entiérementinclus dans l’aire urbaine du
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urbaines.Le foncbonnementdu marchéfoncier à l’échelle du SC.OT.de
l’agglomération mancelle s’explique par des logiques
territoriales qui dépassent le cadre du strict périrnétre

inshtuUonneldu SC.O.T..C’est pourquoi il a été défini, dansla

mesureoù les donnéesétaientdisponibles,un cadregénéral

qui permetde replacerl’analysedansle contexteplus global du
fonctionnementde l’aire urbainedu Mans,
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U le marché[oncle,’ au sein de l’agglomérationdu Hans

RBPAR1]TION DE LA POPULATION EN 1999

Les dynamiquesdémographiques

Un poidstrès importantde la ville-centre

L’aire urbaine du Mans compte 293,159 habitants, ce qui la classeau rang des aires urbaines
françaiseslargementderrièreTours. Le territoire s’organisede façon radioconcentriqueautour du
Mansqui abrite 146.064habitants,soit 49,8%dola populationtotale de l’aire urbaine.Le poidsde la
ville-centre est considérable.Les huit communesappartenantà la communautéurbainedu Mans
Métropôle globalisentseulement42.556 habitants. Elles consbtuentavec la ville-centre, le noyau
urbain de l’aire urbaine,qui regroupe64% de la populaUontotale.

Au-delà, les communesde moins en moins peuplées,se répartissenten couronnesconcentriques,
la derniéreétantconsiltuéede communesde moins de 500 habitants.SeuleEcommoyse disUngue
au sudavecprèsde 4300 habitants.Le fonctionnementurbain autourdu Mansapparaîtclairement,

Le S.C.O.T. représenteenviron 48% de la populaNon du départementet 87% de celle de l’aire
urbaine.A l’intérieur du S.C.O.T.,la communautéurbainedu MansMétropôlereprésenteelle-même
présde 3 habitantssur4.

14.000

Q 3.000

4%

Souc,i’ Cédric -,4fagistèreS

Une croissancedémographiqueen légerrecul

Même si la région urbainedu Manscontinued’être attracUve,enregistrantune croissancede 2,7%
quand la populafion du départementaugmentede 3,1%, on peut noter un ralentissementde la
croissancedémographiquepar rapportà la période 1982-1990,Celle-ci sediffuse sur l’ensembledu
territoire puisque l’ensemble des communautés de communes connaît des évolutions
démographiqueslargement supérieuresà celles de la communautéd’agglomération Le Mans
Métropôle.
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I Etude sur /‘di’o/uhion des lotissementset les disponibilités foncières

Communautéde Communes de
5.609 +12,7%

l’An tonnière

Communautéde Communesde
18.729 .7,2%L’Orée de Bercé-Bélinois

Communautéde Communesdes
8.984 +10,1%

Poilesdu Maine

Communautéde Communesdes
8.551 +4,2%Rives de Saillie

Communautéde Communes du
5343 +10,4%BocageCénoman

Communautéde Communes du
14.105 +9,5%

SudEst du PaysManceau

CommunautéUrbaine
188.620 -+0.9%

Le MansMétropôle

TOTAL S.C.OET, 256.092 +2,7%
Aire urbainede Toms 293.159 +3,3%
Dépadement 529.851 +3,1%

Une répartitionde populationcontrastéeentrel’ouest et l’est

Toutefois,à l’échelle de l’aire urbaine,la répartitionde populaUonmontreque les communesles plus
peupléesse situent plutôt dans la moitié est. Il s’agit par ailleurs en général de communesde
superficiesimportantes.

La concentrationla plus forte se situe au Mans et dans la première couronne. Les communes
fortement peuplées(plus de 4000 habitants) se localisent à l’est et au sud du Mans. Il s’agit
d’Allonnes, Arnage,Coulaines,Mulsanne,Changé,Parigné-l’Evéqueet Yvré-l’Evâque.

La situation de la moitié ouestcontrastesensiblementavec l’est du territoire, Il s’agit de communes
bien moins peupléeset de bien plus petites tailles. En particulier, les communesdernièrement
rattachéesà l’aire urbaineet enlisière ouestde celle-ci comportentmoinsde 500 habitants.

La Psish Ma’ AI

EN 1999

REPARTITION DE LA POP!5LATJON

PAR STRI (JI RE NTERCOMMI ‘N\1.,E

Source INSEE—RGP 1999
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le marché[011(1er il sein de I’agglomÉrahinn du Pans

Elude sur l’évolution des lolissemeulselles disponibilités foncières

Les dynamiquesentre1968 et 1999

Les dynamiquesdémographiquesont depuis 30 ans touché

différents secteursde l’aire urbaine. Toutefois, entre 1968 et

1999. les plus forts gainsde population sont centrésautourdu

Mans, les pertesconcernentle pourtour nord et ouestde l’aire

urbainedu Mans.

1968-1975 1975-1982

Entre1968 et 1975

Fort développementde la 1 couronnedu Mans (à l’exception d’Yvré-l’Evéque), de la 2èmecouronne
secteursud-ouest,et de la 2èIrie, voire couronne, secteurnord-ouestdu Mans usqu’à la
Bazoge).

Communesà trèsfort développement:Coulaines,Sargé-Lès-le-Mans,Saint-Saturnin,La Milesseau
nord ; Mulsanne,Guécélard au sud.

Entre1975 et 1982

Elargissementde la couronnede développementautourdu Mansdanstoutesles directions,mais un
marquageplus net au nord-est.Les communesau développementle plus tort se situent selon une
direction nord-sudde partet d’autrede la ville-centre.

Les communesenregistrantdes pertes démographiquessont essentiellementdans un quadrant
nord-ouestde l’aire urbaine, ainsi que, phénomènenouveau, au centrede l’aire urbaine avecle
Mans, ADonneset Coulaines.

Entre1982 et 1990

Il y a moins de communesconcernéespar uneforte dynamique.Celles-cise localisentau nord-ouest
du Mans principalement.Les communesà perte démographiquesont disperséessur le pourtourde
l’aire urbaineet toujoursau centre,aveccettefois Le Mans, Allonneset Saint-Pavace.
Communeà trèsfort développement: Trangé

Entre1990 et 1999

Le dynamismesur l’aire urbaineest très homogène,Une seulecommuneaffiche un développement
légèrementplus important: Rouillon. Seulesquelquescommunes perdentde la population, en
parficulier les deuxcommunessituéesau sud-estdu Mans: Allonneset Arnage,Si le phènomènede
périurbanisationsepoursuit, il se ralentit maissepropagesur l’ensembledu territoire.
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Li
te marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Hans

Etude sur l’évolution n’es lotissementset les disponibilités fonciéres

Une attractiondescommunespériurbaines

dansle secteurnord-ouest,illustréepar le

soldemigratoireet la densité

Le solde migratoire joue un rôle important dans le dynamisme des communes. Il est
systématiquementà l’origine de leur fort développement,et parfois confortépar un solde naturel
important (cas de Coulaineset Allonnesentre1968et 1975).
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TAUX EVOLI ON ANNI EL Dl’ AU

SOLDE IIGRATO1REENTRE 1901ET i990

Si le taux de variation annuelde populaùonsur la période1990-1999dansl’aire urbaineestvoisin de
celui du départementsastructureestdifférente, avecen particulier un soldenaturel plusélevé (0,51
pour 0,31) etun soldemigratoirenégatif (-0,16 pour 0,04).

Ainsi, on constatequ’en 1999, un certain nombrede communesarhventà maintenirou à gagnerde
la population en compensantle solde migratoire négaOf par leur solde naturel. Le bilan sur une
périodeplus longue (1968-1999)montreque beaucoupd’entre-ellesont attiré de la populationdans
les années70-80durantleur périodede fort développement,et n’en attirentplus maintenant.

La dynamiqueest inverse pour un certain nombrede communesdu pourtour nord-ouestde l’aire
urbaine,peu attractivesà l’époqueet qui enregistrentmaintenantdessoldesmigratoirespositifs.

\ARIAn:N ANNUELLE DE DENSITE DE POPIQATION

SELON LA DTSTANCE AI.’CENTRE DUMANS

Source IIISEE—RGP 1990. 1999
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L’accroissement de densité de
population des communes

périphériques au Mans était

parflculiérement important â une

distance comprise entre 10 et 20
kilomètresdepuis 1968. Au cours de

la période récente1 les communes

éloignées ont profité de cet

accroissementde densité,la situation
s’étant presque stabilisée dans la

partie la plus prochede la ville.
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te marchÉ fencier au sein de I’agylumÉraliun du If ans

Finde sur l’Évolution des lotissementset les disponihil/ts foncières

REPAR11TTONDES CADRESET PROPESSIflMS

INTELLECTUELLES SI.PEREIEI’RTES

Sa.œ:INSEE—RGP1999

Une répartitionsocioprofessionnelletrèsmarquée

L’examen de la réparhtionde la populaUon par catégoriessocioprofessionnellesen 1999 met en
évidencecertainssecteurscomportantune surreprésentaflonde certainescatégoriespar rapport au
prohl moyende l’aire urbaine.

Ainsi, l’ouest et le nord-ouestde l’aire urbaine comportentune populaUon agricole prononcéepar
rapportau restedu territoire, tandisque le sud-ouestet le nord-estsont marquéspar une dominante
desouvriersetemployés.

La premiérecouronnepériurbaineau nord du Mansfait nettement apparaîtreun profil de communes
à population aisée, davantagecomposéede cadres et professionsintellectuelles supérieures,
arsans,commerçantset chefs d’entreprise.Cette situation s’observeen parUculier à Rouillon, la
Chapelle-Saint-Aubin,Saint-Pavace,Sargé-Lés-le-Manset Yvré-I’Evôque.

Dans l’ensemble, le territoire comporte un marquagesocial assezdifférencié entre les zones
urbaines et les zones les plus rurales, avec une tendance au renforcementdes professions
intermédiaireset supérieuresà proximité du Mans, en parhculierau nord, un renforcementdes
populations d’ouvriers et d’employés sur les communesplus éloignéespériphériquesde l’aire
urbaine,et une poursuitede la réductiondespopulationsagricolespar l’ouest.

29 4sofial
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Le marchéfoncIer au sein de l’agglomérationdu Hans

Etude sur l’évolutIon des lotIssementset les dIsponIbilités foncléres

Le parcde logement:un cycle

résidentiel

Une augmentationnotabledu parcde

logements

Le nombrede logementssur l’aire urbainedu Mans augmente

considérablemententre 19go et 1999. Cette croissancereste

largementsupérieureà celle de la populafion, qui enregistrait

une haussede 2,7%pour la mêmepériode.

Une telle augmentation du nombre de logements peut

s’expliquer en partie par le phénomènede décohabitahonqui

continu à sepoursuivre.

EVOLUTION DU PARC: DE LOGEMENTS

SI R L’AIRE I RBAINE

Une répartitiondéséquilibréedestypesde logements

En 1999, la naturedes logementsest répartiede manièredéséquilibréesur l’ensembledu territoire
du S.C.O.T..Le Mans, Allonnes et Coulainesconcentrentla majorité deslogementscollectifs. Ceux-
ci sont majoritairesà Allonnes et Coulaines,et constituentla moitié des logementsau Mans. Les
autres communescomptent toutes plus de 90% de maisons individuelles, neuf communesne

possédantaucunlogementcollectif.

Ainsi dansles communespériphériques,la constructionde logementscollectifs estbis hétérogéne.
Souvent directementliés à la réalisationd’opérationsen ZA.C., ils sontprésentsdansles communes
ayant cherchéà maitriser les formes de l’urbanisation. En 1998, par exemple, sur 42 logements

collectifs réalisésdans l’aire du S.C.O.T. (anciennementS.D.A.U.) en dehorsdu Mans, 29 sont
construitsà La Chapelle-Saint-Aubinqui lors de l’élaboration de son P05a su sedoter d’un outil de
restructurationde son centre,dansle cadred’une Z.A.C..

REPARTITION DES LOGEMENTSPAR TYPE
Source Le Mais Mé1scp5

JSMFLEDE L’AIRE URBAINE 4IRE I ‘RBAINE I-I()RS LE ?‘.I \NS ?IETROPOLE
SOEJIOe.INSEE — POPl9 - 1999

colledufs
57%

Individuels oupés
6%

Evolution
1990 1999

en%

Total Aire urbaine 116.235 130.613 + 12,4

Le Mans 65.330 72.377 + 10,7

Le Mans Métropôle,
12.982 14.405 +10,9

horsLe Mans

Aire urbaine,
37.923 43.831 +156

horsLe Mans Métropôle

Individuels pirs
37%

Incividuels groupés collectifs
9% 3%
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le marchéfoncier av sein de Layglomérationdu flans

Etude sur l’évoltitiun des lotissementset les disponibilités foncières

La productionde logementsentre1999et

2003

(donnéesissuesdu fichier SITADEL)

Les communes qui enregistrent a priori les plus fortes

réalisabons delogementsdurant cette période se localisent
toujours à proximité du Mans, mais sur un périmètre plus
étendu,moins resserréautourdu Mans. Les communesde jée

et 2è1e couronnesau sud du Mans sont concernéespar une

producUonsignificabve de logements,de mêmeque les pôles

secondairesquesontLa Bazogeet Ecommoy.

Pruillé-le-Chétif, Allonnes, Arnage, Coulaines et Ruaudin

enregistrentune acbvité de logementsen hausseau coursdes

années2000,2001 et 2003.

Une productionrelativede logementsqui

toucheplusfortementles communesde

l’ouest

Les tendances observéespour la période 1999-2003, comparées à 1990-1999, semblent
globalementconfirmer une activité plus forte sur les communeséloignéesdu Mans é l’ouest, avec
une tendanceà la baissepour certainescommunesprochesdu Manset à l’est.

PRODUC:TIONDE LOGEMENTS

PERIODE 1999-2003COMPAREEA 1990-1999

On constatetoujours une différenciahonentre les communes

qui enregistrentles plus fortes variahonsen volume (et qui sont
localiséesau Mans et autour du Mans) en raison de leur fort

peuplementet de leur superficie importante, etles communes

qui, au regard deleur taille, sontplus fortementconcernéespar
les dynamiquesd’évolution (celles-ci sont en généralen 2ème

couronne du Mans et au-delà, et principalementsituées au

nord-ouestet au sud-ouestde la ville-centre).

— Hae,iiifictye

o Hze
o Repnse

o
Ramesiifi,tve

O Pàm,re,hSCCT

Source Fichier SÎTADa
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te marchdfoncier au sein tin I’agglumÉraiiufl du Hans

Etude sur l’gvolution des lotissementset les disponibilitÉs foncières

LES LOTISSEMENTSDE

2000A 2005SURLE S.CIOIIT.

Certaines communautésde communes se détachent plus parficulièrement que les autres,
notamment par leur proximité avec la ville-centre. Ainsi, les structures intercommunalesde
PAntonnièreet desRivesde Sariheont produit prèsde 90 lots par communesur les 5 ans, chiffre â
rapprocherdu Mans Métropôle.

REPARTITB:’N DE LÀ PRODI C-1C’N DE LOTS

ENTRE 2(Nifl ET IH I

— 170

Suivent ensuite les Communautésde Communesdu Sud-Estdu Pays Manceauet de l’Orée de
Bercé-Belinois, moins bien desserviespar les infrastructures.Les communautésde communes
présentantun caractéreplus rural ont produit beaucoupmoins de lots, mais les communes
connaissentune attrachviténouvelleà laquelleelles n’étaientpashabituées.

La production de lots s’est surtout concentréeprincipalement le long des routes naonales,
participant acivement à créer l’armature urbaine du S,C.O,T. «‘423, N138, N157). Le réseau
autoroutiera sensiblementpeu d’impact, Ainsi, les trois communesde la Bazoge,de Moncé-en-Belin
et de Changéont parilculiérementbénéficiéde leur situahongéographique.

Rèalsnpxwwb

Quelques170 lohssementsont été réaliséspuis commercialiséssur le territoire du S,C,D.T. entre
2000 et 2005, totalisantenviron 3.350 lots pour l’ensemble.L’approche de la répartition de l’offre
selon le type d’espaceest intéressante(typologie des espaces,cf. p23). Elle montre que les
communespériurbainestiennent le gros du marchéavec 73% de l’offre totale pour 2.465 lots. Le
restede l’espaceurbain, défini par la CommunautéUrbaine Le Mans Métropôle, représente27% de
la produchonseulement,soit 900 lots. Mais la ville-centre, Le Mans, concentre60% de la produchon
au sein de la communautéurbaine.

Rappelonsque Le Mans Métropôle représente74% de la populationdu S.C.O.T., mais simplement
27% de la produchonde lots entre2000et 2005. Ce phénomènepeuts’expliquerpar une produchon
importantede logementscollectifs et sociaux au sein de la communautéurbaine d’une part, et le
souhaitde résideren campagne,d’autre part.
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le marche!o,Tcter au sent de I ag,qlumeral,afltic liens

I Etude sur l’évolution des lulissemeu/set les disponibilités foncières

L’investissement dans une

________ _______________

maisonen périphériesemble

________ _______________

être le moyen le plus simple

pour les ménagesde passer

________ _______________

au statut de propriétaire de

________ _______________

leur logement.

Le choix de la périphérieest

cependant la conséquence

directe des prix modérés

d’un foncier abondantdans

les communes extérieures

au Mans.

33
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REPARTITION DE LA PRODUCTIONDE LOTS

PAR COMMUNALTE DE COMMUNES
Sourœ ProspezonSlsqi&re

Le prix desterrainsà bâtir

. Moy. de lots par
Populationde lotsentre2000 et 2005

commune
Communautéde CommunesdeI’Antonniére 277 92
Communautéde Communesde L’Orée de Bercé-Belinois 535 59
Communautéde CommunesdesPortesdu Maine 395 36
Communautéde CommunesdesRWesde Saflhe 366 92
Communautéde Communesdu BocageCénoman 250 50

Communautéde Communesdu SudEst du PaysManceau 352 70

CommunautéUrbaineLe Maris Métropôle 900 100

Communesisolées 290 145

TOTAL S.C.O.T. 3.365 70

PRIX DESTERRAINS A BA91R

de,.’

) ._..‘,. —

S s,.iô L’ -

w
Jornn,

Ar.é law,,s,

s,.t-sa.,,,
-

Unesuperficiemoyennedeslots en

augmentation

-e
c,&r,1-

F’.
Ppuni.
C—

La superficie moyenne des lots, compte tenu des 20%

d’espacespublics, s’établitautourde 600 m2 pour les terrains

commercialisésen lohssementau Mans, 730 m2 pour les

communesdu Mans Méttopâle en dehors du Mans et en

lohssement.Pour lescommuneshors Le Mans Métropôle, les

superficies varient entre 700 m2 et 1000 m2, la superficie

augmentanten s’éloignantde la ville-centre.

On remarqueégalementque les terrainsurbaniséssousforme

diffuse tournentautourde 1.400ni2.

I>

fli’

i.,.s.p.

EN.7 N:

— >10Cm’
— Entre90el100€
— Enfre75e190€

Enlie 60 et 75€
Enlie 50 et 60€
Ente30 et 50€
<30€
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le marelle foncier av sein de / agylomorationdu Hans

(mdc sur l’gi’olution des lotissementset les disponihifiMs fonciéres

AVANT-PROPOS

Commentlire l’Atlas?

________

- P05apprten dambre19

___________j

- Pasde projet de rbti du P05en PLU pour es a,nesà venir

________________________________________________

Inpbnhttoinrécenfrecfop&flons daniemble

e iLe Champ de la Vigne ‘84 Ic, pbsinirs Ùerdves & 2 à

________________________________________

2 aulwrdiTJi

b 30morsclèsennain,Ne,d2X6

Objectif convnunai

1cm de rdOtratw du P08 en I8, les él, al émi rat4tt suivant à

3 aUeinre pour 2007,erte2.000 et 2.1W Pbdanb.Ceta devaitse Ùadui,e
par la créatisi de80 bgemenà Nus de 110 Icflemer en 10 ans. Présde
23 htaresont airis été ouvarb à l’urbsnatn.Aojourd’l.ii. de n,nbreres
ztnesrestent Verges.

L’otcttil crmjr.ais terme de Ieme,tssentieauurdhii alleit rafle
de unesNAc restentvierges, bsit présagerleur urbanisacnla,, d’un
éventuelPLU.

4,,_Secteursà prospecterrapidement

puisqueurbanisablesà court terme OU

urbanisables dès la mise en

applicationdu prochainPLU

Les fiches apparaissentselon une présentationuniforme pour l’ensemble des

communesintégréesau territoiredu S.C.OT..

5. Bilan quantitatif des surfaces

urbanisablesà court et tong terme

Doamunttu,b,bme

1. Information sur l’état actuel du

document d’urbanisme, et les

éventuellesmodificabonset révisions

2. Historique des implantaflons

d’Opérationsd’Ensembleentre2000et

2005

3. Présentation du projet de

développementcommunal, en terme

de logementset surfacesouvertesà

lurbanisabonpour les annéesà venir

6. Cartographie des derniéres

opérations d’ensemble, mais

principalement des secteurs à

prospecteren premier lieu

Sorte.u,anisae Tobi —

A court terme(NAa) 16,7
Alongtemie(Né) 77

uIsfumLtsrcticitnzs
£atra,tP0S1-erahe j 5 Z

tnco,,‘icige

77 I

‘77 Z

‘Ô

Secteursà iifIer

I Surfaceurbariaue 56ha

2 Sufaceurba,taue 5,5h
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te marchÉ foncier au sein de l’agglomÉrahion du Nans

Etude sur l’Évolution des lotissementset les disponibilitÉs foncières

Niveaud’équipement Niveaudeséquipementsessentiels

Cet indicateurclasseles communesen trais catégories.

Le classementci-dessousest établi par l’INSEE à partir de l’inventaire
communal effectué en 1998, où tous les équipementscommunauxont été

répertoriés.Les donnéessont disponiblessur le site de l’INSEE.

Les équipementscommunaux

Le niveau d’équipementd’une communeest le nombre d’équipementsdont

elle disposesur son territoire, parmi unesérie de36 équipements.

A - Communesdisposantsimultanément:

- d’une part, soitd’un supermarchéou d’un hypermarché,soit à défaut, à la fois
d’une boulangerie, d’une boucherie ou d’une charcutehe, d’un magasin
d’alimentabon généraleou d’une supérette,et d’un magasin de droguerie,
quincaillerie,outillageou d’une grandesurfacenon alimentaire;

- et d’autre part d’un café ou d’un restaurant,d’un point de ventede quotidiens,
d’un bureaude tabacet d’un bureaude posteou d’une agencepostale.

S - Communesnon classéesen A et disposantau moins des trois produits pain,
viandeet alimentaUongénéraledansles magasinsde la commune il s’agit simplement
de la présencedesproduits,maispasnécessairementde celle d’une boulangerie,d’une
boucherieou d’un magasind’alimentationgénéraleen termesd’équipements.

C - Autrescommunesnon classéesen A ou B.

36 4sofial

Pompiers

Gendarmerienationaleou commissariatde

Police

Trésorerie

Notaire

Vétérinaire

Garage

DisbibuUonde carburant

Maçon

Plâtrier,peintre

Électricien

Menuisier,chamenerou plombier

Supermarchéou hypermarché

Alimentahongénéraleou supérette

Boulangerie,pâtisserie

Boucherie,charcuterie

Bureaude poste

Banqueou caissedÉpargne

Magasinde vêtements

Magasinde chaussures

Librairie, papeterie

Magasindélectroménager

Magasinde meubles

Droguerie, quincaillerie

Salonde coiffure

Bureau detabac
Écoleprimairepubliqueou prée

Collégepublic ou privé

Établissementde santé

Mibulance

Dentiste

Infirmier ou intiTTniére
Laboratoired’analyses médicales

Masseur-kinésithérapeule

Médecingénéraliste

Pharmacie

Sallede cinéma
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L te marchd foncier au sein de /‘agy/omiration du Alans

(Iode sur I’gvo/ution des /o/issementset les disponibili/s foncières

COMMUNAUTE DE COMMUNES DE Dynamiquedémographique

L ‘ANTONNIERE

EvoLumoNDEMOGRAPHIOUEDEPUIS 1975

4

Le territoire de rAntonnièrerassemblaiten 1999, 5609 habitants,soit 170 habitantslkm2
contre 160 pour l’ensembledu S.C.O.T.. Il représentesimplement2,2% de la population
totale de l’aggloméraUonmais consbtuela région la plus densémentpeupléeaprésLe
MansMétropâle.

La région de [Antonniéreestégalementla parUedu S.C.O.T.ayantla plus évoluéentre
1990 et 1999, avecune variabonimportantede + 12,7% de la populaion,nettementau
dessusdes autres régions de l’agglomération (+ 2,7% en moyenne). La Milesse
constituela communeprincipaledémographiquement.

Situationgéographique

La Communautéde Communesde I’Aritonniére se situe en prochepériphériedu centre
de l’aggloméraflon, au sein de la deuxième couronne. Les trois communessont
essentiellementdesserviespar la RN13Bdont le tracéestsitué à Saint-Saturnin.

Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004

38 4sofial
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j

Es

Aigné C 646 871 1155 1349

La Mitesse A 1.241 1.548 2.117 2.264

Saint-Saturnin C 849 1.206 1.697 1.995

TOTAL 2.736 3.625 4.969 5.606

2.420

2.230

Le réseauautoroutierest très présentdansle paysagede l’Antonniére, mais celui-ci ne
confèreaucuneattractivitésupplémentaireaux trois communes.

Source:INSEE

Soucy Cgdric -i4lagistèreS



U le marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Alans

Etude sur l’évolution ries lotissementset les disponibilitésfonciéres

SCI-IEMA DE FONCTIONNEMENTDE LA

COMMUNAUTE DE COMMUNES DE L’ANTONNIEKE

Pôle principal pour l’emploi

et les services

Aufresconriunes

Enlie 10 et 20 équipements

Enlie O et 10 équipenienls

• Echangeursautoroutiers

Aigné

La Milesse

Saint-Saturnin

TOTAL

POS9Srév. O

POS99rév. -

POS89rév -

O ha

Les communesconnaissentun bouleversementde leur morphologieet réajustentleur

documentd’urbanismeen conséquence.De nouvellesopportunitésde développement
existentet existerontdans les annéesà venir, notammentpour les communesde La
Milesse et Saint-Saturnin.SOFIAL est déjà particulièrementbien implantée sur ce
secteurdynamique.

RêalseInpen,oI

Soucy Cédric - /‘lagistàre S
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Fonctionnementdu territoire Les disponibilitésfoncières

L]

Source prospectionstagid,e

Urbanisable Urbanisableaprès
Documentd’urbanisme

Immédiatement Révisiondu P.O.S.
Le fonctionnementde la Communautéde Communesde lAntonniére est

essentiellementtourné vers le centre de l’agglomération et grandement

influencé par la zonecommercialesituéeau norddu Mans. Leur fonction est

totalementrésidentielle.Aucun pôle ne se distingue par rapport aux autres.

SeuleLa Milessedisposedeséquipementsessentielssur son territoire, mais

estégalementrésolumentdépendantede la ville du Mans.

o
o

7,5

25,7

33,2 ha

1999 (+ 12,7%), ta

croissanceces cinq

a été très importante

place le territoire en

s’est essentiellement

Aprés une forte croissance démographiqueentre 1990 et

Communautéde Communesde l’Antonnière a poursuivi sa
dernièresannées.La réalisationrécented’opérationsd’ensemble

puisque plus de 92 lots par communeont été produits, ce qui

deuxièmeposition aprèsLe Mans Métropâle. Le développement

concentrésur lescommunesde La Milesseet Saint-Saturnin.

s



Documentd’urbanisme

- P08approuvéen 1998

- Lancementde la révision en PLU depuismars2005. Le PADD a été

récemmentapprouvépar le ConseilMunicipal

: « Le Valmoran », 49 lots, 1998 ç: 6 lots, 2002

b: « Le Touzeau», 22 lots12001 d: « Le FromenteauD, 21 lots, 2003

Objectif communal

Lors de l’élaboration du POS en 1998, l’objectif communal étaitd’atteindre

1800 habitants en 2008, soit une augmentation de400 habitants. Cela

nécessitaitla créationde 15 logementspar an en moyenneet l’ouverture de

18 hectaresde terrainsconstrucbbles.

Le recensementde 2004 laisseprésagertoutefoisune pertede 100 habitants

entre 1999 et 2004. Les élus devraientnaturellementdéciderd’accueillir de

nouveaux habitantslors de l’élaborabonde leur PLU, et d’ouvrir dessecteurs

à l’urbanisabon.

Secteursâ identifier

- L’ensembledeszonesNAa du P05a été urbanisé

- Les secteursurbanisablesdans le futur seront à déterminerdés

l’approbationdu PLU

Extensionrécente

EJ NA : Zone d’urbanisationfuture à long terme

40 4sofial

U Lu murchd foncier eu sein de i’e/omdreIion du Aluns
P9

ri Elude sur l’évolution des lolissemeniset les disponibilités foncières

Implantationsrécentesd’opérationssousforme de lotissement

DISr’ONLBILrrÉS FONCIÈRES

Extrait P0S1998-en ha

Surfaceurbanisable Total Encore vierge

A court terme(NAa) 15,3 0

A long terme(NA) 16,5 16,5

4g

t
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Li te marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Aine

Etude soi l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières
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Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen mai 199g

- Lancementde la révision du P05en PLU en débutannée2006

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Z.A.C. de la Terroirie >, SOFIAL, 130 lots, 6 tranchesde 1999 à 2005

b: 24 lots, 1999

Objectif communal

DISPONIBILITÉS FONCiÈRES

Extrait futur PLU - en ha t!)
Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 445 0

A long terme(NA) 35,3 35,3

A court terme (1AU) Non défini 7,5

Dès approbationPLU

Lors de lélaborabondu P05 en 1999, l’objecbf communal était d’atteindre

2800 habitantsen 2007, soit une augmentationde 400 habitants. Cela

nécessitaitla créationde 17 logementspar an en moyenneet l’ouverture de
33 hectaresde terrainsconstrucbbles.

Actuellement,la populationavoisine2.400 habitants.L’objechf émis lors de la
réflexion sur le PLU esttoujoursd’atteindre2.800habitants.

Secteursà identifier

- L’ensembledeszonesNAa du P06a étéurbanisé

1. Site situé en zoneNA actuellementdansle POS mais seraouvert à
l’urbanisationdèsl’approbationdu PLU

Surfaceurbanisable:7,5 ha
J Extensionrécente f NA : Zoned’urbanisationfuture à long terme

Zonequi seraouverteà l’urbanisationlors
de la mise en applicationdu PLU

£uucy Cédric - MagistèreS



L’ ta marchÉ foncier au sain de /‘agg/cmÉrat/ondu Hans Fi
J Etude sur lavolution des lotissementset les disponibilitds foncières

Documentd’urbanisme

- P05approuvéen 1989

- Approbationdu PLU par le ConseilMunicipal en juin 2006

Objectif communal

______________________________________________________

La communede Saint-Saturninprésenteles caractéristiquesd’une commune

suburbaine trèsattractive, Lors de la révision du P08 en PLU en 2005, les

élus ont souhaité la poursuite de la croissancedémographique.L’objectif

seraitd’atteindre 2500habitantsen 2015, contre 2025en 2004. Celasuppose

la créabon de 22 logements par an, d’où l’ouverture de 31 hectaresà

l’urbanisation

Secteursà identifier

1. SecteurdesSurgetUères

Ce secteur reprend exactementle périmètre du loUssementdes

SurgetUèresrécemmentautoriséet dans lequel SOFIAL va vendre

84 lots

Surfaceurbanisable:13,2ha

2. Secteurde Maule

Elle est située entrela RD197 qui mène à Neuville à l’est, la

propriétéde Maule au sud, les boisde Maule à l’ouest

Surfaceurbanisable:7,6 ha

3. Secteurdu Petit Coutant

Ce sitepourrait recevoir les logementsdu peloton autoroutieret un

équipementmédico-social

_____

Surfaceurbanisable: 3,9 ha

DLSPONIBLLITÉS FONCIÈRES

Extrait futur PLU 2006-en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court termet (1AU) 25,7

A long terme* (2AU) O

25,7

o
* ûÏ approbationPLU

z

1f,

In

J Zone qui seraouverteà I’urbanisaUon

J lors de la mise en applicabondu PLU

ZLZZ3

___________

E 42 4&sofial
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9 te marchéfoncier an soin do l’agglomérationdu Hans

Etude sur l’évolution dos lotissementset les disponibilités fonciéres

Dynamiquedémographique
COMMUNAUTE DE COMMUNES DE L’OREE

_________________________________

Le territoire de la Communautéde Communesde l’orée de Bercé-Belinoisrassemblait
en 1999, 18.729habitants,soit 7,3% du poids démographiquetotal de l’agglomération.
Cettepartie du S.C.O.T.a moyennementévoluéentre 1990 et 1999, avecune variation
de + 7,2%, nettementau dessusde la CommunautéUrbaine du Mans Métropôle, mais
en retraitfaceà d’autreterritoire plus dynamiquedémographiquement.

EcommoyconsUtuela communeprincipale, regroupantseulement24% de la population
intercommunale.L’Orée de Bercé-Bélinois est en effet dotée de communesassez
homogènesen taille (entre1,000et 2.000habitants).

Situationgéographique

_____________________________________________________________________

Le territoire se situe à l’extrême sud du Mans Métropôle. Le réseaud’infrastructuresest
particulièrementriche, parmi lequel se distingue la N23, la N138. Le territoire est
égalementtraversépar l’A28 et la voir ferrée Le Mans-Tours,où pour chacunun arrêt
est présentsur la communed’Ecommoy. Toutefois, leur impact sur le développement
résidenilelesttrès limité aujourd’hui. Le réseauroutier départementaljoue égalementun
rôle essentieldanslesdéplacementsdomicile-travail,

Fonctionnementdu territoire
1,821

1.229 Le foncUonnementde la Communautéde Communesde l’Orée de Bercé-Belinoisest
2.990

soumisà deux influences.D’une part, le nord du territoire est totalementdépendantdu
centre de l’agglomération mancelle. Il est composé de communes à vocabon

Srœ INSEE .

residentielleessentiellement.

4sofial

“t,

Li

DE BERCE-BELINOIS

EVOLUTION DENIOGRÀPHIOUEDEPUIS 1975

Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004

Ecommoy

Guécélard

Laigné-en-Belin

Marigné-Laillé

Moncé-en-Belin

Saint-Biez-en-Belin

Saint-Gervais-en-Belin

Saint-Ouen-en-Belin

Téloché

TOTAL

A 4.069

C 982

C 1.363

C 1.223

A 688

C 563

A 939

C 879

A 2.043

12.061

4.148

1.663

1.687

1.280

2.056

552

1.363

785

2.355

15.889

4.235

2.261

1.754

1.304

2.257

570

1.655

898

2.521

17.455

4.316 4.495

2.594

1.910

1.416

2.463

562

1.764

1.050

2.654

18.729

Soucy Cédric - MagistèreS



le marchefoncier au sein de l’agglomÉration du Alans

Etude sur l’Évolution des lotissementset les disponibilitÉs foncières

Au sud, Ecommoy conshtue un pôle attradhf sous influence du Mans

également,mais disposantd’une acilvité économiqueendogène:Ecommoy

proposede nombreuxemplois et servicesà sa populahon.Autour, il s’agit

essenhellementde communesrurales, faiblementpeupléeset dépendantes

de la communed’Ecomrnoy.

SCHEMA DE FONCrIONNEMENTDE LA

COMMUNAUrE DE CofrMUNEs DE L’ORBE DE BERCE-BELINOIS

OPÔIe
principal pour l’emploi

ellesservices

O Autrescommunes

Plusde 36 équipements

C Entre 10 et 20 équipements

C Entre û et ID équipements

• Echangeurautoroulier

GareTER.

Source prospectionstagimre

Ecommoy POSOlrev. - 25,5

Guécélard POS96rév, 7,3 -

Laigné-en-Belin P0598 7,1 -

Marigné-Laillé P0594 5,1 -

Moncé-en-Belin POSO2rev. - 15,1

Saint-Biez-en-Belin POS9B 2,9

Saint-Gervais-en-Belin P0891 5,1

Saint-Ouen-en-Belin Posai 16,3

Téloché POS rév. - 3,1
TOTAL

Après une croissancedémographiquemoyenne entre 1990 et 1999 (÷ 7,2%), le

développementde la Communautéde Communesde l’Orée de Bercé-Belinoiss’est

poursuivi de la mêmemanière surun rythme modéré.Celareprésentela construcUonde

59 lotsfcommunesen moyenne,contre70 pour l’ensembledu S,C.O.T..

Les communesayant subi une plusforte pressionrésidentielleet ayant le plus évolué

sont Moncé-en-Belinet Laigné-en-Belin. Les quatrescommunesles plus importantes

sont actuellementen cours de révision de leur POS. Les élus anhcipentsur un fort

développementde la périurbanisalion qui devrait toucher l’ensemble du sud de

l’agglomérationcesprochainesannées.

43,8 ha

44 4soflal

Les disponibilitésfoncières

Urbanisable Urbanisableaprès
Documentd’urbanisme

Immédiatement Révisiondu P.O.S.

43,2 ha

Réalsa&nenooneI
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Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen avril 2001
- Lancementde la révision du P05 en PLU en cours, le projet

communala été arrêté

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

- « LesVaugeons», 36 lots, 2002
- « Christophiére/Jouberdier», 30 lots, 2005

Objectif communal

Ecommoyappartientaux margesde la secondecouronnede l’aggloméraUon
mancelle.Le projet politique qui seraexprimé à traversle futur PLU prévoit
une nouveHeorganisaUoné long termepour son attractivitérésidentielleet sa
dynamiquede « pôle de centralité», à l’échelle intercommunale.

Les élus souhaitentpar conséquentfaire d’Ecommoy un pâle d’habitat futur,

en ancragenord-ouestdu centre-ville.

45 4sofial
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le marchd foncier au sein de /‘agqlom6ra/ioodv Alans

Ftvo’e sur l’Évuluhion des lotissementset les dispon/bi/its foncières

DISPONIBILITÈS FONCIERES

Extrait futur PLU - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme* (AUa) 25,5 25,5

A long terme* (AU) - -

‘Dès approbationPLU

o

o
Q

Secteursâ identifier

I. Surfaceurbanisable:18,7ha

2. Surfaceurbanisable:1,7ha

a Surfaceurbanisable: 2,1 ha

4. Surfaceurbanisable: 3,0 ha

C
‘o
o
o
o
n
o
o
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Q,

2
o

- tu,

CJ Zone qui seraotNerte à rurbanisauon

lors de la meen applicafiondu PLU

_______

.

Souc,v Cûdric — MagistèreS



Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 1996

- Lancementde la révision du POS en PLU en 2005, approbabon
logiquementen 2007

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasd’opérahonsd’ensembleréaliséescesdernièresannées,simplementun
développementcommunalde façondiffuse

Objectif communal

Communede 2.594 habitantsen 1999, ayant connu uneforte progression
entre 1990 et 1999, Guécélarddisposeencore de réservesfoncières. Le
territoire profite égalementd’une situahonprivilégiée avec le passagede la
RN23,

Lurbanisabona été fortementlimitée cesdernièresannées,du à une stahon
d’épurahonpas adaptéeà l’essor démographique.Un projet de construchon
avec la commune voisine d’une stahon réglementairedevrait permettre
d’accueillir de nouveaux habitants. L’objechf communal pour les 10
prochainesannéesest la produchonde 15 lots par an.

Œ2 Extensionrécente

NPa Secteururbanisahieimmédiatement

46 4sofial
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le marchéfoncier au sein de lagylomérationdu Aine

Etude sûr l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

DISPONIB1LITESFONCIERES

Extrait P05 1996 - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 7,3

A long terme(NA) o

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable: 4,6ha

2. Surfaceurbanisable:2, 7 ha

Soocy Cédric - Alagislèro 3



la marchÉ fonciar au sain di /‘agg/omdralion du Hans

Li [tuile sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciÈres

Documentd’urbanisme

- P05approuvéen décembre1998

- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le Champ de la Vigne », 84 lots, plusieurs tranchesde 2002 à

aujourd’hui

b 30 maisons clésen main, Nexity, 2006

Objectif communal

Lors de l’élaboraUondu P05 en 1998, les étusont émis l’objectif suivantà

atteindre:pour 2007, entre 2.000et 2.100 habitants,Cela devait se traduire

par la créationde 80 logementsà plus de 110 logementsen 10 ans.Prèsde

23 hectaresont ainsi été ouvertsà l’urbanisation.Aujourd’hui, de nombreuses

zonesrestentvierges.

L’objecUf communalen termede logementssembleaujourd’hui atteint, mais

deszonesNAa restentvierges, laissantprésagerleur urbanisationlors d’un

éventuelPLU.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:5,6 ha

2. Surfaceurbanisable:1,5 ha

DISPONIBILiTÉS FONCIÈRES

Extrait P05 1998-en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 16,7 7,1

A long terme (NA) 7,7 7,7
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C Extensionrécente

NAa Secteururbanisableimmédiatement

C NA Zoned’urbanisationfuture à long terme
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Documentd’urbanisme

- PaSapprouvéen décembre1994

- Pasde projet de révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasde lotissementconstruitcesdernièresannées.

Le développements’estopéréessentiellementsousforme d’habitatdispersé.

Objectif communal

De nombreuxsecteursrestentà urbaniserimmédiatement.Cettecommunea

très peu subi le phénomènede pêriurbanisabon.Sous influence directe
d’Ecommoy, elle pourrait être amenéeà se développerces prochaines

années.

DISPONiBILITÉS FONCiÈRES

Extrait POS 1994-en ha

48
h 4soflal

L ta marchÉ faneurau sain du /‘agglamÉrallondu Aluns

[Iode sur l’évolu/ion des lotissemenlset les disponibilitès foncières

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 5,1 5,1

A long terme(NA) O O

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:0,9 ha

2. Surfaceurbanisable: 2,0 ha

3. Surfaceurbanisable:2,2 ha
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NAa Secteururbanisableimmédiatenenl
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U te marchÉ fonciar au sain de l’aggioma’ralion du Hans

Etude sur /‘voIvtiuu des lulissemenlset les dispunihil/tésfunciéres

Documentd’urbanisme

- P05approuvéen 2002

- Lancement dela révision du P05 en PLU en début année2006,

déterminaflonde l’urbanisteactuellement

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Les Charmes»,Francelot,140 lots,2001

P: « BertheliéreIl », SCCV Pierrelmmo,32 lots, 2001

C: « La Massonniére», SOFIAL, Z.AC. 52 lots, encoursde réalisation

d: Lotissementprivé, 2006

Objectif communal

Jouissant d’une bonne image, la commune de Moncé-en-Belin est

parhculiérementrecherchéepour y résider.Le POS élaboréen 2002prévoit

l’urbanisation au norddu territoire afin d’assurerla jonction desdeux rives de

la voie ferrée par la créabon d’une nouvelle voie avec ouvrage de

franchissement.Celui-ci seraréaliséà traversl’élaborationdu PLU.

I. Surfaceurbanisable:8,2 ha

2. Surfaceurbanisable:6,9 ha

DISPONIBILITÉS FONCiÈRES

Extrait futur PLU - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 23,5 0

A long terme(NA) 21,0 21,0
Acourtterme*(1AU) 15,1 15,1

* Dès approbationPLU

z

L!I

49 •4sofial

Secteursà identifier

Qzo

Extensionrécente CE] NA: Zonedurbanisationfuture à long ternie

Zonequi seraouverteà l’urbanisationlors
de la mise en applicahondu PLU
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L te marchéfoncier au sein de l’aggloméralion du Hans

[tuile sur / évolution des lotissementset les disponibilitésfoncières

Documentd’urbanisme DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait P05 1998-en ha
- POSapprouveen novembre1998

- Pasde projet de révision pour les annéesà venir

______________________________________________________

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Les Carreaux», 25 lots, 2000à 2004

b: « Le Champde la Croix », 7 lots12006

Objectif communal

Communerurale, Saint-Biez-en-Belincomptaiten 1999, 560 habitants.Suite

à un déclin démographique1les élus ont souhaitéaccueillir 90 personnesen
10 ans1nécessitantla constructionde 33 logementsdurantcettepériode.

L’objectif communalestaujourd’hui atteint, Toutefois,certaineszonesrestent

disponibles pour d’éventuelles extensions à venir dans les prochaines
années,

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 9,0 2,9

A long terme(NA) 3,0 3,0

Nw
P

tn

[EEJ Extensionrente

NAa Secteururbanisableimmédiatement

NA Zoned’urbanisationfuture à long terne

-

4sofial50
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Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:1,8 ha

2. Surfaceurbanisable:1,1 ha
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Documentd’urbanisme

- P05approuvéen 1991

- Lancementde la révision en PLU logiquementdébut2008, aprèsles
électionsmunicipales

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

ExtraitPøS1991 -en ha

a: « Les HautesMarnes»,7 lots12003

b: « Le Clos desMuriers », 23 lots1 2005

Objectif communal

Surfaceurbariisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 10,6 5,1

A long terme(NA) 7,7 7,7

Le P05estrelativementancien,et aucunerévision n’est prévuetant que les
zonesouvertesà urbanisationà court terme (NAa) ne seront pas toutes
occupées.Lors de son élaboration en 1991, le rythme de construction

s’élevait à 12 logementspar an, sur une périodede 10 ans. 23 hectaresont
ainsi élé ouvertsà l’urbanisaUon,situéspour les deuxhersen secteurNAa,

Lobjecflf communalseraatteint aprèsurbanisationde la dernièrezone libre.

Un projet sembleêtre prévu sur celle-ci (60 lots « La Peupleraie»), mais cela
mérite uneconfirmation.

Secteursà identifier

en

1. Surfaceurbanisable:5,1 ha C Extensionrécente

S NAa Secteururbanisableimmédiatement

Soue,,’ Cêdric - Alagistère S
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U ta marchÉFoncier au sein daI’ag/omdrationdu Hans

Etude sur l’dvolution des lotissementset les disponibilitès foncières

Documentd’urbanisme DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait POS2001 - en ha
- P08approuveen decembre2001

- Pasde projetde révision pour esannéesà venir

______________________________________________________

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasde lotissementconstruitcesderniéresannées.

Objectif communal

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 16,3 16,3

A long terme(NA) 3

Saint-Cuen-en-Belinappartientà la secondecouronne de l’agglomération
mancelle,Cettecommuneestdirectementsousl’influence du Mans, puisque

de nombreuxhabitantsempruntentchaquejour la RD307.

Lors de l’élaboraUon du P08 en 2001, les objectifs communauxétaient
d’atteindreprèsde 1.300 habitantsen 2010. Ce la nécessitaitd’attirer environ

250 habitantsen 11 an, la constructionde 93 logementset l’ouverture à
l’urbanisationde 20 hectaresde terrains.

Malgré tout, le développementde la communeest resté très limité puisque

les capacitésde la lagune n’étaient pas adaptéesà cet éventuelafflux de

population. Des travaux serontlancésont 2006 pour augmentersa capacité
en habtléqui.

Secteursà identifier

z

lJ NA: Zone d’urbanisationfuture à long ternie

4sofial

I. Surfaceurbanisable:4,3 ha

2. Surfaceurbanisable:0,8 ha

3. Surfaceurbanisable:1,6 ha

4. Surfaceurbanisable: 3,4 ha

5. Surfaceurbanisable:6,2 ha

NAa : Secteururbanisableimmédiatement

52
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[tilde sur l’Évolution des lotissementset les disponibilités fonciàres

Documentd’urbanisme

- PLU en coursd’approbabonpar le Conseil Municipal

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

« Le Champdu Pressoir»,42 lots, 1990jusqu’à2000

b: « Le Domainedu Thiou », SOFIAL, 66 lots, 2002 à aujourd’hui

Objectif communal

En cours d’élaborabon de son PLU, Téloché souhaite poursuivre son

développementà un rythme de 15 construdionsneuvespar an enmoyenne.

L’objectif estd’atteindre3.464 habitantsen 2016, contre2.990 en 2004. 150

logementsserontdoncà construire.

Le développementdémographiquesera progressifet mesuré, afin que les

coûts des travaux d’assainissementet la réalisation des équipements

scolairessoient mieux maîtrisés.Les zonesouvertesà l’urbanisation seront

donc trèslimitées.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:0,8 ha

2. Surfaceurbanisable:0,9 ha

3, Surfaceurbanisable:0,6 ha

4. Surfaceurbanisable:0,8ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

Acourtterme (AU1) 3,1 3,1

A long terme* (AU2) 9,7 9,7
DèsapprobationPLU

I &

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait futur PLU - en ha

L)
Q

-r

‘z Extensionrécente C AU2 : Zoned’urbanisaonFutureà long terme

AU1 Zonequi seraouverteà l’urbanisation
ors de la mise en applicaflon du PLU

4sofialSoucy Cédric - Alagislère Y
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Elude sur / ‘#vnlutinn des lotissementset les disponibiliis font iàres

COMMUNAUTE DE COMMUNES

1.382

434

574

1.007

917

1.161

1.034

622

365

1.009

476

8.981

Dynamiquedémographique

DES PORTESDU MAINE

[a

EVOLUTI0N DEMOGRAPHIOIJEDEPUIS 1975

Soi,: INSEE

La Communautéde Communesdes Portes du Maine rassemblaiten 1999, 8.981
habitants,soit 3,5% du poids démographiquede l’agglomération. Elle est le territoire le
moins densémentpeuplé du S.C.O.T., avec 60 habts/km2contre 160 habtslkm2en
moyennepour l’ensembledescommunes.

Ce secteura toutefoissubi uneforte évoluuondémographiqueentre1990 et 1999, avec
une augmentaNonde + 10,1% de la populabon. Ballon constitue la communela plus
peupléeavec 1.382 habitants,Les communessont de taille très modeste,la populaNon
seréparlissantentre400 et 1.000habitantsgénéralement.

Situationgéographique

Niveau Equipement 1975 1982 1990 1999 2004

J,

Ballon C 1.231 1.236 1.269

Courceboeufs C 427 370 390

Courcemont C 702 612 556

Joué-L’Abbé B 372 711 822

La Guierche C 621 663 837

Montbizot C 1.273 1.158 1.076

Saint-Jean-d’Assé C 1.179 1.074 1.021

Saint-Mars-sous-Ballon C 680 629 548

Souillé C 276 274 308

SoulignésousBallon A 805 847 916

Teillé C 449 430 421

TOTAL 8.015 8.004 8.164

Les Portes du Maine se situent à l’extrême nord du pérhnétre du S.C.O.T. de
laggioméraionmancelle.Ce secteurestdistantde 15 à 25 km en moyennede la ville-
centre, Le Mans. Le réseaud’infrastructurestraversela communautéde communesà
l’ouest, avec la présencede la RN138, l’A28 et la voie ferrée. Cesdeux derniéresont
très peu d’influence sur les déplacementsquohdiensdomicile-travail. Hors de cette
partie du territoire desserviepar la RN138, les communessontdesserviespar le réseau
routier départemental.

Fonctionnementdu territoire

463

La Communautéde Communesdes Portesdu Mains conserveencoreaujourd’hui un
caractèrererural très marqué. Seule les communesdesserviespar la RN13S, puis

— reliées par la D6, semblent être légèrementplus attractives et proposent à leur

4sofialSnuey Cddric - Afugistére S



U le marchÉ foncier au sein de l’agglnmÉralion du flans

û (tuile sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

populationun minimum de services.Sainte-Jamme-sur-Sartlie,situéehors du
territoire intercommunal1consbtue un pôle attrachf doté de services de
proximité.

Ballon est la communeprincipale, mais son influence est trés limitée sur les
communespériphériques.A l’ouest de la Communautéde Communesdes
Portesdu Maine, le territoire est faiblement peuplé, très peu dynamiqueet
attractif,

SCHEMA DE FONO1ONNEMENTDE LA

C0MMUwAUŒ DE CoMMUNES DES PORTESDU MAI NE

O Pâleprincipal pour l’emploi et les services

o Autrescommunes

• Echangeurautoroutier

o GareTER

Source prospectionstagiaire

Ballon

Courceboeufs

Courcemont

Joué-L’Abbé

La Guierche

Montbizot

Saint-Jean-d’Assé

Saint-Mars-sous-Ballon
Souillé

SoulignésousBallon

Teillé

P0698 9,7 -

CCO4 9,0 -

P08 rèv. - 8,8

P0894 21,2 -

P0693 O -

PLUO6 12,9 -

P0894 7,4 -

P0698 11,6 -

P0686 2,3 -

POSSlrév.
- 19,7

CCàprév.
- 3,2

74,1 ha 31,7 ha

Après une forte croissancedémographiqueentre 1990 et 1999, le développementde la
communautéde communess’estpoursuivi de façon mesuré.Ainsi, 36 lots en moyenne
ont été produits par communeentre 2000 et 2005, ce qui conshtue la plus faible
productionà l’échelle du S.C.O.T..

De maniéregénérale,la Communautéde Communesdes Portesdu Maine estencore
peu touchéepar la périurbanisation,notammentpour les communesles plus éloignées.
De nombreuxhectaressontencoreurbanisabtesimmédiatementCetterégion n’est pas
prioritaire puisquesonévolutionseratréslentecesprochainesannées.

4sofial

Les disponibilitésfoncières

Urbanisable UrbanisableaprèsDocumentd’urbanisme
Immédiatement Révisiondu P.O.S.

TOTAL

o Entre 20 et 30 équipements

o Entre 10 et 20 équipements
ci Entre O et 10 équipements

ISoucy Cédric - AfayisMre 3



Documentd’urbanisme

- P06approuvéen septembre1998

- Pasde projet de révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le Coteaude Saint-Laurent», 6 lots12000

« Les Enclos»117 lots, 2005

Objectif communal

Au coursde l’élaborationdu P05 en 1998, les élusont souhaitéaccueillir de

nouveauxhabitantsde façon importante.L’objectif était fixé à 1.400 habitants
pour 2007,contre 1.382 au recensementde 1999. Cela correspondaità la
crôaUonde plus de7 logementspar an. 15 hectaresont ainsi été ouvertsà

l’urbanisation.

On peut aujourd’hui eshmerque l’objechf n’est pasatteintet que la commune
devradéveloppersontUssuurbaindansles prochainesannées.

4sofial

Li
le marchéfoncier au sein de lagylomérationdv Alans

I (Indu sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciàres

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait POS 1998-enha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 14,9 9,7

A long terme(NA) O O

zo

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:7,5 ha

2. Surfaceurbanisable:0,7ha

3. Surfaceurbanisable:I,2ha

4. Surfaceurbanisabfe:0,3 ha

r

j

C Extensionrecente

——

NAa Secteururbanisabteimmediaternent

UJ*zzzzzz—r--

Soucy Cédric - Afagistére 3
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le marchefoncier au sein de l’agglomera/ioudu Hans

F/ude sur / evolutiun des lo/issemenlset les disponibi/utesfoncieres Li

Documentd’urbanisme DISPON1BILETÉSFONCIÈRES

Extrait CarteCommunale2004 - en ha
- CarteCommunaleapprouveeen mai 2004
- Pasde projetde revision pour les anneesà venir

______________________________________________________

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

36 logementsont été créesdepuis 2000, mais leurs implantahonsse sont
effectuéesde façon disperséesur la commune, et non sous opération
d’ensemble.

Objectif communal

La commune a connu une forte croissancedepuis 1999. Les élus ont
souhaitéen 2004 maintenir cette croissanceen accueillant 62 nouveaux

habitantsjusqu’en 2013. Les besoinss’élêvent à environ 10 ha, pour des
parcellesde 1.500m2.

Secteursà identifier

1. « Le Grand Bois » : Volonté de la mairie de voir ce secteurêtre

urbaniséà court terme

Surfaceurbanîsable:4,8 ha

2. ((Les Charmes» : Poursuitede l’urbanisationsur ce secteur
Surfaceurbanisable:I ha

3. Secteursuddu bourg

Surfaceurbanisable: 2,4 ha

4. «ChampJacquet»

Surfaceurbanisable:0,8 ha

Surfaceurbariisable Total Encorevierge

A court terme(Up) 9,0 9,0

wo
w
Q

oo
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Up Secieururbanisableimmédiatwienl
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Objectif communal

Courcemontapparfientà la troisièmecouronnede l’aggloméraUonmancelle.
Celle commune a jusqu’aujourd’hui été très peu louchée p la
pédurbanisaUon.Toutefois,une pressionfoncièreapparaît.

En coursd’élaboration,le PLU prévoit l’ouverture à l’urbanisaonde plus de
10 ha deterrainsagricoles.L’objecUf desélusestde passerde 574 habitants
en 1999 à plus de 650 en 2016, nécessitantla créaUonde 4 logementspar an
en moyenna.

58 ‘4sofial

U le nzarehêfuncier au sein de I’agq/umèratian du Han

I Etude sur Iduolution des lotissementset les disponibilitds foociàres

Documentd’urbanisme DISPONIBILITES FONCiERES

Extrait futur PLU - en ha
- PLU en cours d’élaborabon, l’enquête publique n’a pas encore

débuté

r Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasd’opéraUonsde lotissementréaliséesdepuis2000.

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme* (1AUh) 8,8 8,8

A long termet (2AU) Non défini Non défini
‘Dès approbationPLU

o

o
zoo

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:3,9 ha

2. Surfaceurbanisabie: 3,2 ha

3. Surfaceurbanisable:1,7ha C AU : Zone d’urbanisaUonFutureà long terme

Zone qui sera ouverteà l’urbanisation lors
de la meen applicationdu PLU

Snucy CÉdric - Afagistère 3



Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) - 21,2

A long terme(NA) - -

[] Extensionrécente

NAa Secteururbanisableimmédiatement

-

_

Documentd’urbanisme

U ta marchÉfonciar au nia de i’ag/omdraiion du Nana

Etude sur l’évolution des lotissementselles disponib//ilÉs foncières

- POSapprouvéen 1994
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait POS 1994-enha

a: « Le HameaudesCharmes»141 lots, SOFIAL, 2002 à aujourd’hui

b: B lots

Objectif communal

Joué-l’Abbé disposede grandessurfacesouvertesà I’urbanisabon à court
terme. La commune a ainsi fortement évolué ces dernières années,
notammentavecla créahondu lohssement« Le HameaudesCharmes».

Secteursà identifier

z’o

1. Surfaceurbanisable: 5,4 ha

2. Surfaceurbanisable:10,9 ha

3. Surfaceurbanisable:1,8 ha

4. Surfaceurbanisable: 3, I ha

C
(o
n.
o
o
Q.
o

‘t

z
•0

«I

R
z
o
u,
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Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 1993
- Pasde projet de révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

« Le Domainede la Pilonnière», SOFIAL, 35 loIs, 1999

k: « Rue le Préde l’Epine », SOFIAL, 8 lots, 2002

c: « La Pilonnière», SOFIAL, 11 lots, 2004

Objectif communal

Le développementde la Guierches’est opérécesdernièresannées,à parbr
de l’an 2000. Depuis, trois lotissementsont été implantés, réalisaionsde
SOFIAL,

La communene disposeplus de zonesurbanisablesimmédiatement.Une
révisiondu P08devraitêtre inihée pourmaintenircetessordémographique.

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait P08 1993-enha
z
Q

Z!
D

60 ‘4sofial

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) - O

A long terme(NA) - -

Secteursà identifier

L’ensembledeszonesNAa du POSs étéurbanisé

C
‘U
D
o
o
r
D
o
n
t

z
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ŒJ
o

‘z
‘s—!

J Extensionrécente

NA Zone d’urbanisationfuture à long terme
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I [iode sur l’évolntion des lotissementset les disponibilités fonciÈres

Documentd’urbanisme

- PLU approuvéen janvier 2006

- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

« Le ChampTiger 1 », Francelot,33 lots, 2004

k: « Le ChampTiger 2 », Francelot,15 lots, 2005-2006

Objectif communal

En 2003, la populaUonpeutêtreestiméeà 1.321 habitants,en tenantcompte

du nombre de construcUonsnouvelles édifiées. La commune souhaite

atteindre 1.600 habitants en 2015, soit la construcUon de 127 nouvelles
résidencesprincipales.Plus de 25 ha sont ouvertsà l’urbanisation, réservés

pour l’habitat.

Francelotest présentsur la communemais cette sociétéréalisesimplement

l’extensionde cesprécédentesréalisations.

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

rzi Fxtensonrécente AUI Secteururbanisable immédiatement

Çj AUZ Zonedurbanisationfuture à long terme

61 4sofial

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait PLU 2006 - en ha

A court terme(AU1)

A long terme(AU2)

15,4

17,9

12,9

1719

o

o-i

Secteursà identifier

I. 2000m2minimum. Surfaceurbanisable:3,4 ha

2. Surfaceurbanisable: 5,3 ha

3. Projetde lotissementen cours,Surfaceurbanisable:2,8 ha

4. Surfaceurbanisable:1,4 ha

‘4 r
— 4

V
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Elude sur l’évolution des lotissementset les disponibilitésfonciàres

le marchéfoncier au sein de I’agglomiralina du Hans

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen mars1994
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Les Cyhes», 26 lots, 2001

b: « LesAccacias», 26 lots, 2005
C: « Les Mésanges, Francelot,15 lots, 2006

Objectif communal

Saint-Jean-d’Asséa durant des annéessubit un exode rural important, à
l’origine de la décroissancedémographique.Lors de l’élaboration du P05 en
1994, les élus ont souhaitépalier ces problèmesen ouvrant de nombreux
secteursà l’urbanisation.

De nombreuxprojetsont depuisvu le jour. Certainssecteursrestenttoutefois
encoreviergesaujourd’hui. Malgré tout, le développementde la communese
poursuitpuisquedeux opérationssont prévuespour les prochainsmois: 29
lots, et des permis groupésde 10 et 6 lois. Les disponibilités fonciéresse
réduisentmaisquelqueszonessontà prospecter.

C

e

4sofial

DISPONIB1LITESFONCIERES
ExtraitpoS1994-enha

z
Surfaceurbanisable Total Encorevierge
Acourtterme(NAa) 15,4 7,4
A long terme(NA) 2,0 2,0

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:3,9 ha

2. Surfaceurbanisable:0,8 ha

3. Surfaceurbanisable:2,7ha

Extensionrécente

NAa Secteururbanjsabjeimmédiatement

• 62
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Documentd’urbanisme

- P06approuvéen 1998

- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Les Erables», 11 lots, 2000

b: « Rueverte»,13 lots, 2005

Objectif communal

La communecomptait en 1999, environ 620 habitants,Lors de lélaborahon
du P06, I’objecUf défini par les élusétait d’atteindre650 habitantspour 2007,

nécessitantla créationde présde 6 logementspar an et la disponibilité de 12
ha de terrains.

Les nouveauxloUssementsimplantésdepuisont permisd’atteindre l’objectif.

Il faut donc s’attendre de voir les secteursencore vierges faire l’objet

d’opérationsd’ensembleprochainement.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:7,6 ha

2. Surfaceurbanisable:4,0ha

LI
t te marchéfoncier au sein de l’agglomératiundu Hans

(tuile sur l’évolution des lolissetoentset les disponibilitésfoncières

C Extensionrécente

NAa Secteururbanisableimmédiatement

63 4sofialSoucy t’édric - Atagistère3
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Document d’urbanisme

- P05approuvéen 1986

- Pasde projetde révision pourles annéesà venir

DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait POS 1986-enha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 13,5 2,3

A long terme(NA) O O

, “1

zo

64 4sofial

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le Champdu Bourg»,21 lots, 1999jusqu’à2001

k: « Le Champdu Devant»,10 lots, terminéen 2004

c: « Le Clos de la ChapelleSainte-Anne», SOFIAL,18 lots, 2005

« Le Domainedu Four à Chanvre», TERRE BOIS, 39 lots, en cours

Objectif communal

La communede Souillé comptait365 habitantsen 1999 et 463 en 2004, Elle
a connu un fort essor démographiqueentre les deux recensements.De

nombreuxsecteursont été ouverts à l’urbanisation lors de I’élaboraUon du
POS en 1986, toutefois seulune zone reste aujourd’hui urbanisablesousla
forme d’une opérationd’ensemble.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable: 2,3 ha

c Extensionrécente

NAa Secteururlanisableimmédiatement

Soucy CÉdric - Afagistère S
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Elude sur /‘dvslulion des lotissementset les dispenibilitèsfoncières

Documentd’urbanisme

- P06approuvéen 1987
- Lancementde la révision du P06en PLU actuellement

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le GrandColombier », SOFIAL, 12 lots12000

b: « La Croix Malingre». SOFIAL, 21 lots, 2005

c: « La Croix Malingre Il », SOFIAL, 7 lots, 2006

Objectif communal

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

Acourt termet (1AUh) 19,7 19,7

A long termet (2AU)

En cours d’élaboraUonde son PLU, les élus ont souhaitéfixer un objechf

démographiqueambitieux pour la commune: accueillir de 300 à 400
habitantssupplémentairesd’ici 2015.

Les demandesd’ouverture à rurbanisahonporte principalementsur deux
secteurs:le centreet e nord du bourg pour 10,6 ha et le sud du bourg pour
10 ha. Cela correspondà une augmentabonde 31,8%de la zoneurbaine.

Secteursà identifier

DISF’ONIBILITÉS FONCIÈRES

ExtraitPLU2006-enha

‘Dès approbationPLU

1. Surfaceurbanisable:7,4 ha

2. Surfaceurbanisable:2,8 ha

3. Surfaceurbanisable:1,4 ha

4. Surfaceurbanisable:1,4 ha

5. Surfaceurbanisab!e: 2,7 ha

6. Surfaceurbanisabie: 2,1 ha

7. Surfaceurbanisable:1,9 ha

C
n
n.

—n
. 0.
‘ID
-lin
--‘ t

Fxfpnsinnrkpnte 11 Zone qui seracuretteà Furbanisaon

lors de la rrnse en applicafiondu PLU
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le marehi foncier au sein de I’agg/omiralinn du Hans

H

Documentd’urbanisme

Elude sur I’ève/ulion des lolisserneniset les disponib/Iilis foncières

- Pas de documentd’urbanismeexécutoire, communesoumise au
RèglementNabonald’Urbanisme

- Elaborationd’une carte communaleà prévoir aprèsles élections

Objectif communal

Teillé présenteun caractèrerural très marquè.La communene disposepas
aujourd’hui de documentde planiticabonpour l’occupaion de sonsol. Une

carte communale devrait voir le jour aprés les prochaines élecflons

municipales.

Quelqueszonesdevraientalors être ouvertesà l’urbanisahon sous forme

d’opéraUon d’ensemble. Ainsi, le secteur cartographié en rouge serait

suscepUbled’être urbanisé.Le foncier appartienttoujours à son propriétaire
d’origine, qui semble être en désaccord avec quelques promoteurs

immobilierssur la surfaceà vendre.Ce secteurestà prospecter.

66 4sofial

lmptantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: Lotissementcommunal,6 lots, 2000

Pasde Doc Urbanisme- en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme* (1AUh) 3,2 3,2
‘Dès approbationCarteCommunale

j

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable: 3,2 ha

&‘ J1
Extensionrécente

Zonequi s&a ouverteà urbanisationlors de la

miseen applicationde la cartecommunale

Soucy Cidric - MagistèreB



le marchéfoncier au soin de l’agglomérationdu ,‘Jans

(tuile Sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

Dynamiquedémographique

La Communautéde Communesdes Rives de Sarthe rassemblaiten 1999, 8549
habitants, soit 3,5% de la populaion totale de l’agglomérahon. Le territoire est
légèrementmoins densèmentpeuplé que l’ensembledu S.C.O.T., avec 145 habitants
1km2contre160 habtsRçm2.

Cettepartie du S.C.O,T,est l’une desseulesqui a le moins évoluéentre 1990 et 1999,
avec un essordémographiquede + 4,2% de la population.La communeregroupantle
plus d’habitantsestLa Bazoge.De manièregénérale,il s’agit de communeshomogènes
dansleurscaractéristiquesdémographiques.

Situationgéographique

La Communautéde Communesdes Rives de Sarthe se situe au nord du centre de

____________________________________________________________________

l’agglomérahonmancelle,entre5 et 15 km de la ville centre.Le territoire esttraversépar
la RN138, qui consùtuel’axe principal et participe activementà l’armature urbaine et
lorganisahonspahalede cette région du S.C.O.T.. Le paysageest égalementmarqué
par la présencedu réseauautorouheret la voie ferrée mais n’ayant pas vraiment
d’influence sur les dynamiquesrésidentielles.

Fonctionnementdu territoire

Le fonctionnementde la Communautéde Communes des Rives de Sarthe est
essenflellementtourné vers une fonction résidentielle, puisque la RN138 permet

67 4sofial

COMMUNAUTE DE COMMUNES DES

RIVES DE SARTHE

EVOLUmON DEMOGRAPHIOLIE DEPUIS1975

3
Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004

La Bazoge C 1.795 2.366 2.745 2.860

Neuville-sur-Sarthe C 1.121 1.906 2.121 2.221 2.273

Sainte-Jamme-sur-SartheA 1.769 1.700 1.640 1.669

Saint-Pavace C 802 1.700 1.698 1.799

TOTAL 5.467 7.672 8.204 8.549

Soute:INSEE

Sovcy Cédric - Magistère3



U le marchéfoncier au sein de l’agg/oméra/iondu Hans

Elude sur /:gfjj/jg des Iotissemeniset les dispenibili/#s [entiÈres

daccéderrapidementaux secteursstratégiquesde raggiomératianen peude
tempsdepuislesquatrecommunes. Les disponibilitésfoncières

Sainte-Jamme-sur-Sarthejoue, par ailleurs, un rôle de pôle secondaire
bénéficiant d’un niveau d’équipementset de servicessupérieuraux trois
autrescommunes.Ainsi, cettecommunea égalementune influence réelle sur
les communesintégréesdansla La Communautéde CommunesdesPortes
du Maine. La Bazoge, Neuville-sur-Sarthe et Saint-Pavaceconstituent
essentiellementdescommunesdortoires.

SCHEMA DE FONCTIONNEMENTDE LA

COMMUNAUTE DE CoMMUNES DES RIVES DE SAWmE

Ø
Pôle principal pour

emploi et les services

O Aulies communes

Entre 20 et 30 équipements

Enlie 10 et 20 équipements

• Echangeurautoroutier

4) GareTER

Source prospectionstagiaire

La Bazoge

NeuviIIe-sur-Sarthe
Sainte-Jamme-sur-Sarthe
Saint-Pavace
TOTAL

Aprés une croissance démographiquefaible entre 1990 et 1999 (+ 4,2%), le
développementde l’urbanisation a été parilculièrementachf entre 2000 et 2005, avec
près de 92 lots produits par communeen moyennetout au long de la période. Cela
correspondà la plus grosseproduction de lots sur l’ensembledu S.C,O.T.,derrièreLe
MansMétropôle.

Les disponibilités foncièressont très limitées aujourd’hui et les possibilitésd’extension
urbaine à l’iniuative de promoteursimmobiliers sont uniquementprésentessur Saint
Pavace.Il s’agit de la seulecommuneen coursde révision de son POS. Neuville-sur
Sarthesouhaite,quant à elle, mieux maîtriserson développementdémographique,en
créantelle-mêmesesloUssementscommunaux.La politique de la Bazogeestdifférente,
puisque le développementurbain y est vécu comme une véritable opportunité pour
dynamiserla commune. Il peut être certain que cette communeévolueraencoreces
prochainesannées.

I 4sofial

Urbanisable UrbanisableaprèsDocumentd’urbanisme
Immédiatement Révisiondu P.O.S.

Pos00

PLtJO4

Poso0

POS98rév.

0,7

19,8

9,7

30,2 ha
12,0

12,0 ha

n
n

Reakationp4rsc.v,ele
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Documentd’urbanisme

te marehtfoncier au suie de l’ay,qlomêratien du lins

I Ftode sur l’gvolvtiuu des lotissementset les disponibilités fonciÈres

- POSapprouvéen juillet 2000
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait POS2000-enha

Surfaceurbariisable Total Encorevierge

- « Les Hautsdu Lac», FoncierConseil)58 lots, 2000
- « Le Champde la Croix»1Francelot,36 lots, 2002 à 2006
- « Les Charmilles»,Parilculier, 26 lots, 2002

- « Les Hauts du Lac», EuropeanHomes, 50 lots et 31 maisonsclé
en main, 2002

Objectif communal

A court terme(NAa) 26,5 0,7

A long terme(NA)

Lti

©
N

I

La Bazogeappartientà la deuxièmecouronnede l’agglomérationmancelle.
Elle forme une des communesayant le plus évolué ces dernièresannées.
Lors de l’élaborahon du P05 en 2000, l’objectif démographiqueétait fixé à
3.300 habitantsen 2010. Cela nécessitaitl’accueil de 440 habitantsen 11
ans,et l’ouverturede 49 hectaresà l’urbanisahon.

Aujourd’hui, l’ensembledessecteursremarquablesest urbanisé.Un secteur

reste toutefois vierge de toute urbanisahonà l’ouest de la commune. Les

rèserves foncières sont importantes, il est fortement probable que la
communeévolueencorecesprochainesannées.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:0, 1 ha

C Extensionrécente

NAa : Secteururbanisableimmédiatement

[J) NA Zone d’urbanisationfuture à ong ternie

Soucy Cdric - Alagisttre 3



Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

- Lobssementde Francelot

Objectif communal

Neuville-sur-Sarthecomptait en 1999, 2.221 habitants.Lors de lélaboraDon
du PLU en 2004, l’objechf moyen à atteindreétait de 2.450habitantsen 2012.

Le souhaitdes élus est d’assurerune progressiondémographiquerégulière I
afin de limiter les problèmesen matière d’équipements. I

Entre 108 et 147 logementsserontconstruitssur la commune.Toutefois,Les
opérations communalesseront privilégiées par les acteurs locaux, leur
permettantde mixer ta population et de maîtriser le développementde leur
territoire. Le caractèrerural, face aux pressionsfoncières que connaît la
commune,doit êtrepréservéselonle souhaitdeshabitants.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:11,6ha

2. Surfaceurbanisable:0,8 ha

3. Surfaceurbanisable:5,4 ha

4. Surfaceurbanisable:0,9 ha

70

(J g np’j foncier au sain de /‘an/omdralion du Nana
. 9;

Etuda sur l’èvolution des lotissementscl les disponibilités foncières

Documentd’urbanisme DISPONIBILiTÉS FONCIÈRES

Extrait PLU 2004-en ha
- PLU approuveen avnl 2004
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

______________________________________________________

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(AUa) 19,8 19,8

A long terme (AU) 19,5 19,5

(f2

s

4sofial

Aua Secteururbanisableimmédiatement

Au Zone durbanisationfuture à long ternie
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u
le marchéfoncier au sain de Laggioméraliondu Al ans

j
Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 22,9 9,7

A long terme(NA) 31,6 31,6

0

zz
7

t’,

Soucy Cédric - MagistèreS
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Documentd’urbanisme

- P08approuvéen septembre2000
- Lancementde la révision en PLU logiquementdébut2008, aprèsles

élecUonsmunicipales

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

DISPONiBILITÉS FONCIÈRES —

Extrait P082000 - en ha

4 opéraUonsd’ensemblesur le territoire communal

Objectif communal

r

z

P

Sainte-Jamme-sur-Sarthea fortement évolué depuis 2000. Cette commune
constitueun pôle attractif pour les communesenvironnantesen disposantde
nombreux servicesà la population. L’ensemble des secteursurbanisables
sontconstruits,exceptéun seul situé à l’ouestdu bourg.

Ce secteurappartientà l’agriculteur local, qui ne souhaiteaujourd’hui pas
vendresesterres.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisablo:9,7ha

C
‘u
Q.
o
on
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t

9
z
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‘3
Dou,

C Extensionrécente

NAa Secteururbanisableimmédiatement



U Le marchéfoncfer eu sein de l’agglomérationdu liens

Etude sur / ‘évolution des lotissementset les disponibilitésfoncières

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen juin 1998
- Lancementde la révision du P05 pour devenir PLU. L’urbaniste a

étédésigné,M.Dewailly

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

« Le Champdu Monnet», SOFIAL, 48 lots, 2003

b: Maison EuropeanHomes,2003

Objectif communal

Saint-Pavace lance actuellement l’élaboration de son PLU. L’objecbf
démographiqueestd’atteindre2,600 habitantsqu termedu prochain mandat

municipal. Pourcela,50 à 60 maisonsdevrontêtreconstruites.

Communesoumiseau PPRI du au passagede la Sarthe,le développement

urbain ne peu se développerqu’à l’est du territoire. Il sera ainsi important

d’identifier cessecteurscartographiésen rouge.

Surfaceurbanisable Total Encorevierge
Acourtterme*(1AUh) 12,0 12,0

A long terme* (1AU) Non défini Non défini

Extensionrécente C NA : Zone d’urbanisationfuture à long terme

Zone qui seraouverteà l’urbanisation lors

de la mise en applicationdu PLU

72 ‘4sofial

DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait éventuelPLU - en ha

ésapprobahonéventùelPLU I
Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:1,3 ha

2. Surfaceurbanisable:4,7ha

Seuc,v Cédric - Afagistère 3
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I Etinla sur LÈvulution n’es lotissementset les disponibilitésfoncières

681

474

771

1.284

595

3.805

808

444

1.036

1.625

925

4.838

Saj,œ INSEE
Bénéficiantd’une situation privilégiée en prochepériphériede l’aggloméraUon,grâceau
passagede la RN157, la Communautéde Communesdu Bocage Cénoman est

4sofial

COMMUNAUTE DE COMMUNES DU

BOCAGE CENOMAN

Dynamiquedémographique

t

La Communautéde Communesdu Bocage Cénomanrassemblaiten 1999, 5,339
habitants,soit le plus faible poids démographiquedu S.C.O.T. (2,1% de la population
totale). Sa densitéest toutefoisrelaUvementimportantevis-à-visd’autresterritoires(111
habtsRm9.

Ce secteura subi un fort développementdémographiqueentre 1990 et 1999 (± 10,1%),
nettementau dessusde la tendanceobservéeà l’échelle du S.C.O.T..Saint-Georges-du
Bois consiltue la communeprincipale avec moins de 1.760 habitants,Ce territoire est
composéessenhellementde communesrurales.

Situationgéographique

EVOLUTION DEMOGRAPHIOUEDEPUIS 1975 t)
Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004

Chaufour-Notre-Dame

Fay

Pruillé-le-Chétif

Saint-Georges-du-Bois

Trangé

TOTAL

C 541

C 496

C 594

C 782

C 583

2.996

810 893

505
1.222 1.280

1.762

1.040

5.339

La Communautéde Communesdu BocageCénomanestparUculiérementbien situéeà
l’ouest de l’agglomération mancelle, en conhnuitéde la ville centre: Le Mans, Le
territoire est desservi essentiellementpar la RN157, qui draine d’importants
déplacementsdomicile-travail.

Par ailleurs, le réseauautoroutierest particuliérementprésentdans le paysage.Son
influence pourrait être déterminantedansles annéesà venir puisquedeux échangeurs
autoroutierssont implantésdansle secteur.

Fonctionnementdu territoire

.Vuucy Cédric -,4tagistèreY



U Le marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Hans

Etude sur l’évolution des lotissementset les dispnnibil/Iés fonciéres

constituéede communesrésidentielles.NotammentChaufour-Notre-Dame,

Fay et Pruillé-le-Chétif. Trangédevrait à termeconstituéle pôle économique
du territoire, suite à l’aménagementd’une zone d’activité intercommunale
dans son périmétre. Saint-Georges-du-Boisreste le pôle de services et
d’équipements principal, où bientôt un supermarchéde 700 m2 sera
aménagé.

SCHEMA DE FONCTIONNEMENTDE LA

COMMUNAIJTE DE CoMMUNESDU BOCAGE CENOMAN

Source:prospectionstagiaire

Chaufour-Notre-Dame

Pruillé-le-Chétif

Saint-Georges-du-Bois

T rangé

TOTAL

Pôle principal pour l’emploi et les

services

O Aufres corrrnunes

n Ene20 et 30 équipements

Enfre 10 et 20 équipements

Entre O et 10 équipements

Echangeursautorouhers

Après avoir subi une évolution démographiqueremarquableentre 1990 et 1999, la
Communautéde Communesdu Bocage Cénoman a produit environ 50 lots par
communesur les cinq dernièresannées.Cette productionest l’une desplus faibles du
S,C.O.T. du Mans (70 lots par commune pour l’ensemble des communes de
l’agglomération).

Le territoire estencoremarquépar sa ruralité. Les communessontde taille moyenneet
les disponibilités foncièrestrés restreintes.Environ 11 ha sont ou seronturbanisables
sur l’ensembledu secteurcesprochainesannées.Logiquement, le développementdu
Bocage Cénomanretera fortement limité dans l’avenir. Seule Pruili-le-Chétif est en
coursde révision de sonP05.

4sofial

Les disponibilitésfoncières

tirbanisable Urbanisabeaprès
Documentd’urbanisme

Immédiatement Révisiondu P.O.S.

Fay

P08 99

P0883

POS99rév.

P0899

P0801

o

3,8

2,7

o

6,5 ha

4,1

4,1 ha

o

n
n
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Documentd’urbanisme

- P06approuvé endécembre1999
- Révisiondu POS à prévoir aprèslesélecUonsmunicipales

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le Haut Gibron, 11 lots, 1999

b: « Le Hameaude la Colomberie», 51 lots, 2001

c: « Le QuartierdesCharmes», 8 logementslocabfs,2002

« Le Clos duVerger»,22 lots, 2003

e: « L’Aubepin », 12 lots, 2005

Objectif communal

Appartenantà la deuxième couronne de l’agglomération mancelle, mais
parfaitementdesserviepar Naionale157, Chaufour-Notre-Damea fortement
évolué ces dernières années. L’ensemble des secteurs ouverts à
l’urbanisabondésl’approbationdu POSen 1999 a étéconstruit.

Le développementrésidentielfutur de la communeestà prévoir puisquedans
la majeureparUe desopéraUonsconstruites,les voiries sont prévuespour de
futuresextensionsde l’habitat.

75 4sofial

te marchèfoncier au sein de /‘agg/omèral/ondu Alans

r Etude sur /‘èvo/utiou des /ohissemen/set les d/sponi/ii/itès foncières

D1SPONIBILITÈSFONCIÈRES

Extrait P06 1999-en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

Acourtterme(NAa) 14,3 0

A long terme(NA) 5,3 5,3

9

Secteursà identifier

L’ensembledeszonesNAa du P06a étéurbanisé

C
t
o
o
o
to
o
t
o

(9

G)
Hzo
(n

C Extensionrécenle

i: NA Zonedurbanisalionfuture à long terme
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I le marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Hans

Etude sur Lévulution des lotissementset les disponibilités foncières

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen juin 1983
- Lancementde la révision en PLU logiquementdébut2008, aprésles

électionsmunicipales

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: Lotissementcommunal,20 lots, 1996
b: FRANCELOT, 27 lots, 2005

Objectif communal

Fay est une peUte communerurale appartenantâ la deuxièmecouronnede
l’aggloméraion mancelle. Elle commence â subir le phénomène de
périurbanisation,avecl’implantation d’un nouveaulobssementen 2005.

Les élus souhaitentlancer la révision de leur P05 qui ne répond plus aux
enjeuxprésentssur la commune.Deux secteurssemblentêtredésignéspour
accueillir le développementfutur de la commune,en sachantque linitiailve
du projetseraexclusivementprivée, et non communale.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:1,3 ha

2. Surfaceurbanisabie:2,8ha

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES
—

Extrait éventuelPLU - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge
A court terme* (AUa) 4,1 4,1
A long terme (AU) Non défini Non défini

*Dès approbationéventuelPLU

] Extensionrécente

Zone qui seraouverteà I’urbanisabon
lors de la mise en applicafiondu PLU

4sofial
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le marchâ foncier au sein de I’aggloméra/ionSu Al ails

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « La Lauberdiére», 10 lots, 2001

b: « Beausoleil», 12 lots, 2002

Autre : PermisConstruirede 16 maisonsgroupées,clésen main, 2003

Objectif communal

Situé à une dizaine de kilomètres du centre de l’agglomération, Pruillé-le

Chéllf constitueun pebt village rural assezprochedeszonesindustrielleset

commercialesdu Maris,

Le développementrésidenhels’est effectuéde façon mesuréeentrecescinq

dernièresannées.Compte tenu du documentd’urbanisme actuel, devenu

obsolète face aux enjeux fonciers sur la commune, les élus lancent

actuellementla révision du POSen PLU.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:1,6ha

Z Surfaceurbanisable:0,8 ha

3. Surfaceurbanisable:1,4 ha

77

[tuile sur l’Évolution des lotissementset les disponibilitÉs fonciàres

Documentd’urbanisme

- P08approuvéen septembre1999

- P08 en cours de révision, les élus choisissent actuellement
l’urbaniste Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 7,0 3,8

A long terme(NA) 5,0 5,0

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait P08 1999-en ha

z
Y

r44

C

a
Q
Q
n
Q
Q
n
t

9
z
(D

[] Extensionrécente

NAa Secteururbanisableimmédiatement

C NA Zone d’urbanisationfuture à long terme

4sofial
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U
le marchéfoncier au sein de layglomèraliondu Hans

I [Iode sur l’èvolution des lolissemenlset les disponibilités foncières

DISPONIB1LITES FONC)ERES

Extrait P05 1999-en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 13,7 2,7

A long terme(NA) 28,6 28,6

78 ‘4sofial

Documentd’urbanisme

- P05approuvéen décembre1999
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

« Bellevue», Francelot2002

k: t Les Bosquetsde TrompeSouris»,2004

C: « Le Clos desCôchés»,2006

« Le ParcdesHayes», GroupeGIBOIRE, 142 lots, en cours

Objectif communal

ri,
o

9

Ui,

Située à environ 8 km au sud-ouestdu centre de l’aggloméraUon, Saint
Georges-du-Boisbénéficied’une situabonprivilégiée au sein de la deuxième
couronne. Lors de l’élaborahon du P05 en 1999, les élus ont souhaité
permettreun développementmodéréde la communeen offrant une variété
de terrains.

Le territoire s’est transformédepuis.Un projet de grandeampleurdevraitvoir
le jour dès 2007, é l’iniUative du groupe immobilier Ciboire. 142 lots sont
prévus. Des équipements devraient conforter le pôle communal: un
établissementpour personnesâgéeset un supermarchéde 700 m2.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:2,7ha

r
‘0
D.
o
o
n
D
o
n
t

9
z
0

ai
2
z
o(n

- Extensionrécente

NAa : Secteururbanisableimmédiatement

EEJ NA : Zonedurbanisationfuture à long terme
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Documentd’urbanisme

- P05approuvéen janvier 2001
- Lancementde la révision du P05en PLU en 2007

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

89 lots ont étê globalementviabilisés et construitsdepuis2000 à traversla
réalisationde trois lotissements,dont « Le Soleil Levant et « Le Gasseau»

Objectif communal

Trangé appartientà la secondecouronnede l’agglomération mancelle. La
communeest parfaitementplacéesur la Rouie Nationale 157, à quelques
kilomètres de la ville-centre. Les pressionsfoncières et immobilières sont
énormes,les secteursurbanisablesà court termeétantdéjàconstruits.

Trangédisposepar ailleurs de nombreuseszonesclasséesNA, destinéesà
l’urbanisation à long terme. Cettecommune hsque d’évoluer lors de la
révision du P05en PLU.

79 4sofial
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Etude sur I’gvu/,jtiue des lolissamentset les disponibiiitds funciéres
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DISPONIBILITÈS FONCIÈRES

Extrait P052001 - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 10,6 0

A long terme (NA) 34,1 34,1

z

F-’

Secteursà identifier

L’ensembledeszonesNAa du P05a étéurbanisé

Extensionrécente

NA Zone d’urbanisationfuture à long terme

Suucy CÉdric - AfagistÈre 3



te marcbd fonder au sein de l’agglomdration do Hans

Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciÈres

Dynamiquedémographique

La Communautéde Communesdu Sud-Estdu Pays Manceaurassemblaiten 1999,
14.111 habitants, soit environ 80 habtslkm2.Cette région fait para des secteursles
moinsdensémentpeuplésde l’aggloméraionmancelle.

Le territoire a sensiblementévolué entre 1990 et 1999, avec une augmentaUonde
+ 95% de sa populaon.Deux communesse distinguentparticulièrement:Changéet
Parigné-l’Evâque, comptant respecUvement5200 et 4503 habitants. Les autres
communessontmoyennementpeuplées.

Situationgéographique

La Communautéde Communesdu Sud-Estdu PaysManceause situe au sud est de
l’agglomèraUon mancelle, en conUnuité de la ville-centre: Le Mans. La communede

_____________________________________

Changébénéficieà ce titre d’une infrastructureremarquablepassantsur son territoire, la
RN23. Le suddu territoire estdesservipar le réseaurouberdépartemental.

Le paysageest marquépar le passagede l’A28, sur laquelle un futur accèsdepuis
Parigné-rEvêqueseracrée prochainement.L’impact sur les dynamiquesrésidentielles
serasensiblementlimité.

Le fonchonnementde la communautéde communesest fortement influencé par le
centre de l’agglomération. Les communes ont une vocahon essenhellement

Œ.7Œ INSEt

résidentielle.Toutefois, le niveau de serviceset équipementsproposéà la population

80
- 4sofial

COMMUNAUTE DE COMMUNES DU

SUD-ESTDU PAYS MANCEAU

-pu’

9,’

EvoLunoNDEMOGRAPKI0UE DEPUIS 1975 ‘1
Niveau Equipement 1975 1982 1990 1999 2004

Brelles Les Pins

Challes

Changé

Parigné-l’Evêque

Saint-Mars-d’outillé

TOTAL

C 1.337

C 745

A 3.684

A 3.582

C 2.025

11.373

1.352

919

4.072

4.024

1.770

12.137

1.385

1.013

4,428

4.324

1.739

12.889

1.491 1.807

1.089

5.200

4.503

1.834 2.149

14.117

Fonctionnementdu territoire

S’oucy Cédric - Afagistére S



la marchéfoncier au sein de l’aggloniére/inn du Hans

[Iode sur / évn/ution des /o/issenientset les disponibilités foncières

est sasfaisantpour l’ensembledescommunes.A ce titre, Parigné-lEvêque

consUtue le pôle principal de la région, dont lattraobvité devrait augmenter
avecle futur échangeurautorouher.

Challes semble être une commune légèrementmoins influencée par le

phénomènede périurbanisaUon,au contrairedesautrescommunesque sont

Brette-les-Pinset Saint-Mars-d’OublIé.

SCHEMA DE FONCTIONNEMENTDE LA

COMMIJNAUTE DE COMMUNES DU SUD EST DU PAYS MANCEAU

Pâleprincipal pour l’emploi et les

services

Auescorrinunes

Plusde 30 équipements

Enfre 20 et 30 équipements

Erifre 10 et 20 équipements

Echangeursautoroutiers

Après une évolubon démographiquenotable entre 19go et 1999 (± 9,5%), la
Communautéde Communesdu Sud-Estdu PaysManceaua poursuivi sa croissance
sur un rythme stablemais légèrementsoutenu.70 lots ont en moyenneété produitssur
ce territoire, chiffre correspondantà la moyenneobservéesur l’ensembledu S.C.O.T.
de l’agglomérabonmancelle.

Les disponibilitésfonciéresen coursou à venir sont remarquables,puisqueplus de 100
hectaresseront consacrésà l’urbanisabon sous forme d’opérationsd’ensembledans
l’avenir. La dynamique périurbaine se poursuit sur un rythme très soutenu et de
nombreusesopportunités s’offriront à la société SOFIAL. Il s’agit de la région du
S.C.O.T.proposantle potentield’urbanisabonle plus grand.

=81 •4sofial

Les disponibilitésfoncières

Source prospectionstagiaire

BrettesLes Pins

Challes

Changé

Parigné-l’Evêque

Saint-Mars-d’Outillé

TOTAL

Posai 12,6

POS9Orév. -

PLU 04

PLU 06

P05rév,

19,1

38,4

70,1 ha

11,8

19,1

30,9 ha

o
o

1W

C
C

RéalsaoD11e
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Finie sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

Li le marchéfinîcier au sei!î de I’aggluméra/iondu Alans

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen novembre2001
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

64 lots, 3 franchesréaliséesentre2002 et 2006

b: « Les Lys », 11 lots, 2003

c: ((Les Ajoncs»112 lots, 2004

Objectif communal

Communeappartenantà la deuxiémecouronnede l’agglomérationmancelle,
Rrette-les-Pins a considérablementévolué ces dernières années, La
populaiona augmentéde plus de 20% entre 1999 et 2004. L’objecbf moyen

que s’était fixé les élus lors de l’élaboraUon du POS en 2001 est largement

dépassé,puisqu’il était prévu d’atteindre1,700habitantsen 2010.

— Deux grandssecteursencorevierges restentouverts à I’urbanisaUon. Leur
aménagementdevrait toutefoisâtre concréUserdansun plus long terme, afin
que la communeait le tempsd’adapterseséquipementsà cet afflux récent

de populahon.

DISPONIBILITÉS FONCIERES

Extrait P052001 - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

Acourt terme(NAa) 24,2 12,6

Along terme(NA) 19,1 19,1

rM

ç

0

82 4sofial

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:3,3 ha

2. Surfaceurbanisable:9,3 ha

C
n
n
o
o
n
n
o
n
to

o
t)
C,
D
o
u)

Eh Extensionrécente

NAa Secteururbanisableimmédiatement

FZJ NA Zone d’urbanisationfuture à long ternie

S’oucy Cédric - Alaqistàre S



U la marchÉ lonciar au sain de /‘agg/omdrationdu Macs

Li Elude sur I’gvo/ution des lotissementset les dispuuibilit#s fu,IciÈres

DISPONIBILETESFONCIERES

Extrait futur PLU - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge
Acourtterme*(AUh) 11,8 11,8

A long terme (AU) Non défini Non défini
*D approbationéventuelPLU

LI] Extensionrécente

NAa Secteururbanisable immédiatement

Zone qui seraotNerteà l’urbanisation

lors de la mise en applicabondu PLU

z
L,

j ‘4sofial

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 1990

- Lancementde la révision du P05 en PLU actuellement:le dossier

était au mois dejuillet soumisà la commissiondessites

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a:18lots, 2004

b: SartheLoUssement,15 lots, 2006

Objectif communal

En cours d’approbaUon de son PLU, la commune deChalles souhaite

proposerune offre variée et suffisante de zones destinéesà l’urbanisabon.

Des réflexionssont menéessur le développementde nouvellesconstruchons

dans les hameauxdes Coulonnières,des Gates. L’objectif démographique

estde passerde 1,100à 1.500habitantsà l’horizon 2015.

L’extension de l’urbanisation est à prévoir vers le nord de la commune,où

prèsde 11 ha serontouvertsaux constructionsà saged’habitat.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisab!e:6,9ha

2. Surfaceurbanisable:11,0ha

3. Surfaceurbanisable:0,8 ha

C
W
Q.
o
o
‘C
Q.
o
‘C
to

(D

L,

o
o,
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te marchéfoncier au sain de l’agglomérationdu ,4lans

Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciéres

Documentd’urbanisme

- PLU approuvéen 2004
- Pasde projet de révision pourles annéesà venir

Lors de l’élaboration du PLU, a communede Changéa souhaitéassurerle
renouvellementde l’offre en terrainsconstructiblesà usaged’habitation en
continuité ou dans les limites du Ussu urbain existant. Ainsi, la commune
devrait accueillir une moyenne de 90/100 personnespar an, soit une
augmentabond’environ 1000personnesdansles dix prochainesannées.

35 hectaresont été ouvertsà l’urbanisation pour l’accueil d’habitationset de
services.Une ZAD sur la zone dela Coudraiea été crée afin d’atteindreles
objectifscommunauxsanssoucis.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:16,6ha

2. Surfaceminimum 3000m2. Surfaceurbanisable:Z5 ha

84
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PISPONIBILITESFONCIERES

Extrait PLU 2004-en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

Acourt terme(AUa) - 19,1

A long terme(AU) - -

D
z
zo

Extensionrécente

Aua: Secteururbanisaijie

immédiatanent

4sofial

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

J

« Saint-Jacques»,Lobûuest,41 lots, 1999

b: « Les Noyers»,Communal,66 lots, 2000

c: « Saint-Charles», 26 lots, 2004

Objectif communal

Soucy Cédric - /.!agistèreY



U la marchÉ faneurau nia de /‘a,glamdraiIon du Nana

-- (Iode sur l’évolution dus lut issementset les disponibilités foncières

DISPONIBILÈSFONCIÈRES

ExtraitPLU2006-enha
- PLU approuveen janvier 2006
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir 3

Objectif communal

Depuis 1968, Parigné-l’Evéquea connu une de sesplus fortes croissances
démographiquesde la région : +53% en 30 ans, et compteaujourd’hui 4.503
habitants.Cependantl’évolution récentede la population tend à décroître
jusqu’àdevenirnégative.

Faceà ce constat,l’objectif politique estdatùrerde nouveauxhabitants,pour
atteindre 5.200 habitantsvers 2015. Ce rythme de croissanceimplique la
réalisationd’une vingtainede logementspar an en moyenne,soit la créahon
de 341 logementspour la période 1999-2015.Les besoinsen terrain sont de
l’ordre de 43 ha. L’arrivée d’un nouvel échangeurdepuis l’A28 sur la
communedevraitbouleverserla morphologiedu territoire prochainement.

Extensionrécente

AUa : Secteururbanisableimmédiatement

C AU Zoned’urbanisationfuture à long terme

Soucy Cédric - Alogis/àre g 4Iksofia1

Documentd’urbanisme

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasd’opérationsd’ensembletancéedepuis1999

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(AUa) 38,4 38,4

A long terme (AU) 8,6 8,6

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:23,8ha

2. Surfaceurbanisable:3,6 ha

3. Surfaceurbanisable:11,9ha

r-



Li lu marchÉ fonc/ar au sain du i’ag/omilrut/on du Hans

Li

Objectif communal

ttuo’e sur l’évolution ries lulissementset lus o’isponihiliMs foncières

En cours d’élaborationde son PLU, la communes’est fixée comme objeclif

de renforcer son attractivité et son rayonnementen matière d’habitat. Elle
devrait atteindre 2.200 habitants en l’an 2013, soit environ plus de 400
habitantssupplémentairespar rapporten 1999.

Trois secteursseronta priori ouvertsâ l’urbanisation au nord du bourg pour
12 ha, le centredu bourg pour 10 ha et le sud du bourg pour 8 ha, Leur

aménagementse fera sousforme d’opérationsd’ensembleessentiellement,
afin que la communemaîtriser son développementet garantir une certaine
qualitédesaménagements.

I. Surfaceurbanisable:6,4 ha

2. Surfaceurbanisable:Z5 ha

3. Surfaceurbanisable:1,1ha

4. Surfaceurbanisable:3,1 ha

5. Surfaceurbanisable:Z 2 ha

6. Surfaceurbanisable:3,8 ha

86 ‘4sofial

Documentd’urbanisme

- PLU en coursd’approbationpar le Conseil Municipal

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasd’implantationd’opérationsd’ensemblescesderniéresannées

DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait futur PLU - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge
Acourtterme*(AUh) 19,1 19,1

A long terme* (AU) Non défini Non défini

‘A: n p

b

Secteursà identifier

tDésapprobationéventuelPLU

o AUh: Zone qui seraouverteà
l’urbanisationlots de la mise en

EE] AU Zone d’urbanisationfuture à long ternie

Soucy Cédric - Alagistére S
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Le marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Hans

Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciÈres

Dynamiquedémographique
COMMUNA UTE URBAINE

__________________________________

La CommunautéUrbaine du Mans Métropôle rassemblaiten 1999, 188.620habitants
soit plus de 1.194 habUkm2.Le poids démographiquedu Mans Métropôle est bien
entendusanségal au sein du S.C.O.T.de l’agglomération,représentantprèsde 74% de
la populaiontotale.

Toutefois, malgré une croissancedémographiquetoujoursposibveentre 1990 et 1999,
Le Mans Métropôle est le territoire qui a le moins progressédurant cette période.
Conséquencedu phénomènede périurbanisahon,nombreuxsont les habitantsde la
ville-centre, à privilégier les atouts de la périphérie pour se loger. Au sein de la
communautéurbaine,deuxcommunesperdentdeshabitants Allonneset Arnage.

EVOLUFION DEMOGRSPHIOUEDEPUIS 1975 Situationgéographique
Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004

LE MANS METROPOLE

1
4.847

Allonnes A 15.852 15.623 13.561 12.332

Mulsanne A 3.055 3.776 5.058 5.213

Yvré-l’Evêque C 2.597 3.306 3.682 4.230

Sargé-Lès-Le-Mans A 1.936 2.418 2.870 3.481

La Chapelle-Saint-

Aubin A 921 1.559 1.817

Coulaines A 7.423 7.291 7.370

Rouillon C 864 1.450 1.592

Arnage A 5.004 5.367 5.600 5.565

Le Mans A 152.285 147.697145.502 146.105

TOTAL 189.937188.487 187.052 188.665

2.094 2.181

7.544 7.480

2.101

Le niveau de dessertedes communesest particulièrementremarquable,puisque
l’ensembledes réseauxde communicationdu départementconvergevers le coeurde
l’agglomérabon. Toutefois, toutes ne bénéficient pas des mêmes structures et
équipements.Le choix de localisation résidentielle s’oriente pour la plupart hors Le
Mans Métropôle,où la concentraionde la populahonet desactivitésy estforte.

Fonctionnementdu territoire

Sourœ INSEE

L’influence de la ville-centre, La Mans, est totale sur les communespériphériqueset
même au-delà.Le territoire du Mans Métropôle s’organisede façon radioconcentrique

4sofialSoucy Cédric - MagistÈre S
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Etude sur /‘gvululiun des )otissemen/se! les disponibiliIùs foncières

le marchélancier an sein de l’agglomérationdo Alans S

autourdu Mans. SeuleAllonnes consfflueune communede taille importante,
rassemblantplus de 12.300habitants.Les autrescommunessont de tailles
modestesavec un niveau d’équipementset de servicesrelativementfaible.
Cette parhcularitécontrasteavec l’aggloméraion de Tours, constituéede
communespériphériquesplus importantes.

SCI-IRMA DE FOrCrIONNEMEVrDE LA

COMMtJNALrrE uRBAINE DC MANS MEntopoLE

Pôle principal pour Femploi et les services

Aulies communes

Plus de30 équipements

Enfre 20 et 30 équipements

Entre ID et 20 équipements

Echangeursautoroutiers

GareTER

Source: prospectionstagiaire

Allonnes PaSrév. - 17,3

Amage POS0lrév
- 22,2

Coulaines P05rêv. - 23,0

La Chapelle-Saint-Aubin Pas98 0 -

Le Mans PLU 06 64,0 -

Mulsanne Pas03 3,1 -

Rouillon PLU 06 5,5 -

Sargé-Lès-Le-Mans P05 rév. - 18,7

Yvré-l’Evêque POS98rév, - 20,0

72,0 ha 91,2 ha

Après unecroissancedémographiquequasimentnulle entre 1990 et 1999 (+0,9%), Le
Mans Métropâle poursuit son développementurbain. Ainsi, 100 lots en moyennepar
communeont été produits sur les cinq derniéresannées,produdbonla plus élevéedu
S.C,O.T..Celteproductions’estpour la moitié effectuéesur la ville du Mans.

Les disponibilités foncières sont conséquentes.De nombreusescommunessont en
cours d’élaboration de leur PLU, où les secteursréservésà l’urbanisation seront
importants. Doté de communesde tailles modestes,Le Mans Métropéle possèdeun
gros potentielde dèveloppement.

88 4sofia1

Lesdisponibilitésfoncières

Urbanisable Urbanisableaprès
Documentd’urbanisme

Immédiatement Révisiondu P.O.S.

TOTAL

Soucy Cédric - ,(fagistère3
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Li Efude sur l’ÉvuluIfgn des lotissementset les dispanibilitésfonciÈres
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Documentd’urbanisme

- PLU en cours d’approbationpar le Conseil Municipal, logiquement

en juin 2006

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait futur PLU 2006-en ha

- « Les Portesdu Mans », NoeleenBlitz, 13 lots, 2001
- « Les Broussis», SEM, 49 lots, 2003

Objectif communal

Surfaceurbanisable Total Encorevierge
Acourtterme*(1AU) 17,3 17,3

A long terme* (AU) Non défini Non défini

tt

o

Ailonnes appartient à la première couronne de l’agglomération mancelle.

Entre 1992 et 2001, 420 logementsont été construits,essentiellementsous
forme de logementssociaux. Beaucoupd’entre eux ont été réaliséssur la
Z.A.C. de Beausdeil.

L’objectif des élus, exprimé dansle futur PLU, est de répondreaux attentes
résidentiellesdes habitants,tout en favorisant une mixité de l’habitat. Pour

cela, deux secteurssont ouverts à l’urbanisation permettantà terme la
constructionimportantede logements.

Secteursà identifier

4tft

p

I. —‘ .-

t

__

s

*Dês approbationPLU

JJ Extensionrécente

e
Zone qui seraowerte à
l’urbanisation lors de la
mise en application du

PLUI. Surfaceurbanisable:6,8 ha

2. « SecteurdesPerilères» - Surfaceurbanisable:10,5 ha

s,
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te marchèfoncier au sein de I’ag,q/umêrationdu Aises

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 2001
- Lancementde la révision du P05en PLU actuellement

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

- « Les Portesd’Nnage», FoncierConseil,22 lots, 2001

- « Les Cormorans», Alpha Aménagement,22 lots, 2001

Objectif communal

Arnage apparUentà la premièrecouronnede l’aggloméraUon mancelle. De
nombreusescontraintesexistentsur le territoire: Une entrepriseSEVESO2,
aérodrome,PPRI du à la Sarthe,ZNIEFF. . . L’urbanisationestdonc fortement
limitée. Par ailleurs, Arnage doit combler son déficit en logementssociaux

(env. 250).

.

La communene souhaitepascréer de nouveauxquarliersd’habitahondans
les zonespériphériquesde la commune,Dansun premiertemps,il s’agirade
trouverdesespacesconstruchblespour la réalisationde logementssociaux.

Secteursà identifier

1. « La Godede», Surfaceurbanisab(e:1,5 ha

2. « La Garenne», Surfaceurbanisable:3,2 ha

3. « La TèteNoire », Surfaceurbanisable:0,5 ha

4. « La Gautrie», Surfaceurbanisable:2,5 ha
5. «L’Heronnière», Surfaceurbanisable:7 ha (Faisabilitéseulement)
6. ((Le Bois Bery », Surfaceurbanisabie:7,5 ha (Faisabilitéseulement)

90 ‘4sofial

EtutIs sûr / évolu/ion des lotissemenlset les disponibilitès foncières

DISPONIBILITÉS FONCiÈRES

Surfaceurbanisable

Extrait futur PLU - en ha

Encorevierge

22,2
DèsappmbalionPLU

C
‘u
o.
o
C
t
o.
C
t
t

9
z
C,

G,
C,

C
C,,

C Extensionrécente

Zone qui sera ouverte à
‘urbanisation lors de la
mise en appIicaon du

PLU
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Li le marchéfoucier au suie de /‘ayglumératiundu A! ans

H Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilitésfonciùres Li_

Documentd’urbanisme

- PLU en cours d’élaboration,enquêtepublique à prévoir à la fin de
l’année2006

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

« La Closerie», Mairie, 96 logementstype maisondeville, 2000

b: « Les Coteauxde la Gironde», FONCIERCONSEIL, 23 lots, 2001

Objectif communal

En cours d’élaboration de son PLU, la communede Coutainessubit une
pression foncière importante, du à sa proximité avec la ville centre.
L’ensembledeszonesNAa du POSestaujourd’hui urbanisé.

En parallèle du projet de construction du centre pénitentiaire de
l’agglomération, la collectivité a adoptéla création d’une Z.A.C. sur la partie
nord du territoire. Le projet retenu comprend l’aménagementd’une zone
d’activités au nord et à l’est de l’emprise réservéepour la constructionde la
prison et le développementd’une zone d’habitation, en continuité des
habitationsdéjàexistantes,de partet d’autrede la voie communalen°6.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable 3,4 ha

2. Projetde « Z.A.C. desCroisettesD

Surfaceurbanisable: env. 20 ha

‘4sofial

DISPONIBILITES FONCIERES

Surfaceurbanisable

Extrait éventuelPLU 2001 - en ha

Encorevierge

‘Dès approbationPLU

prison

z

---- Extensionrécente Zone qui seraouverteà Eurbanisaon
lors de la mise en applicafiondu PLU

91
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Elude sur l’èvolution des lotissementselles disponibilitès foncières

Documentd’urbanisme

- P05approuvéen 1998

- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble r

a: « Le Haut Pignon », FRANCELOT, 33 lots, 1998à 2000

b: « La Paille»,SEM, 15 lots & 8 logementstype maisonde ville, 2000

C: « Z.A.C. Coeurde Vie», SEM, 31 lots & 5 logementstype maisonde ville,
2006

Objectif communal

L’ensemble des zonesNAa de la Chapelle-Saint-Aubinest actuellement
urbanisé.Afin de développerles possibilités d’accessionà la propriété, la
SEM lance l’opérahon Z.A.C. Coeurde Vie 2, qui permettrala créaiond’une Z
centainede logementsindividuels. Q

Les servicesde Le Mans Métropôle ont entaméles discussionsavec les
propriétairesfonciersen vue d’acquérirles terrainsconcernésparce projet.

Secteursâ identifier

4sofial

DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait P051998-en ha

Surfaceurbanisable

A court terme(NAa)

Encorevierge

L’ensembledeszonesNAa, ne dépendantpasde la SEM, du P05 a été
urbanisé

Soucy Cèdric - Afagistère S
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te marchéfoncier au sein de l’aggloméralfon du Alans I
Elude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciéres
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Mes premiersremerciementsserontdesUnésà l’ensembledesreprésentantsde la SociétéSOFIAL,
qui s’est montré durant plus de trois mois, réellement accueillant et disponible à mon égard.
L’expressionde ma graUtudes’adressetout particuliérementà:

• M. CONTANT Xavier, gérantde la société,

t M. DROUIN Anthony et M. PALIN Olivier, responsablesrespectivementdes
agencesdu Manset de Tours,

• M. VOUILLE François et M. VILLARI Claude, prospecteurs fonciers
respectivementdesagencesdu Manset de Tours,

• Mme DETROUSSEL Danièle, Melle DELAPRE Laurenceet Melle LOISEAU
Amèlie, assistantesde direcUon.

Je souhaiteinsister surles condiuonsde travail remarquablesqui m’ont été offertes durant cette
période: l’ensemble du personnela su créer un climat de confiance, sansoublier les conditions
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difficile de parcourirles territoiresmanceauet tourangeau.

Mes remerciementss’adressentpar ailleurs aux élus, technicienset personnelsadministratifs
rencontréslors des démarchesde prospection,pour m’avoir accueilli au sein de leur collectivité
locale et présenterleur territoire. Et comment ne pas citer les personnesde mon entourage,
notammentM. DaguenetEmmanuel,Melle Pitre Amélie et Melle Hardy Elodie pour avoir apporter
leur pierre à l’édifice.
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te marchd foncier au sein de l’aggloméral/ondii Alans

Etude sur lèvulutiun des lotissementset les disponibilitès foncières

Commanditairede l’étude, la SociétéSOFIAL estune filiale du GroupeImmobilier Lelièvre, implanté_lzl_I troiitctioiz sur Le Mans. Cette société est spécialiséedans l’aménagementfoncier depuis 1993, dans les
régions du Mans, Tours, Melun et Poitiers. Sa finalité est la réalisation de nouveauxquartiers
d’habitat, en relation permanenteavec les élus locaux, tout en s’entourant d’une équipe
professionnellepluridisciplinaire: géomètre,architecte,paysagiste,bureaud’étudeenvironnementet
V.R.D.

Dansle cadrede son développement,SOFIAL souhaitedisposerd’une connaissanceapprofondiedu
marché foncier sur lequel ses activités sont tournées. La présenteétude consiste à définir et
caractériser les dynamiques résidentielles, à identifier et localiser les disponibilités foncières
communalesmais égalementà anticiper sur le devenir des territoires concernésà partir des
entretienset rencontresavecles acteurslocaux.

Elle porte sur les périmètresdu Schémade CohérenceTerritoriale (les fameux S.C.O.T.,dont une
définition seradonnéepar la suite) desagglomérationsdu Mans et de Tours, soit l’équivalentde 88
communespour l’ensemble.D’une duréede 3 mois Y2, cetteétudese présenterasousla forme de
deuxrapports,chacunconsacréà une agglomération.

• Caractériserles dynamiquesrésidentielles,c’est comprendrele fonctionnernentdu territoire
dans les domainesdu logement, des déplacements,de l’économie, mais aussi identifier les
pressionsrésidentielles,

• Localiser les disponibilités foncières constitue le travail préalablemais indispensablede
SOFIAL. La prospectionfoncièreréaliséeà traverscetteétudeparticiperaà la mise à jour d’une
basede donnéestenuepar les prospecteurs.

• Enfin anticiper sur le devenir des territoires,consisteà orienter les actionsde la société
SOFIAL, de façon à la rendreplus réactiveet doncplus compétitive.

—=4sofial
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le marchd foncier au sein de l’agglomÉration du Aine

Etude sur l’ùvolution des lotissementset les disponibilitÉs fonciÈres

ORGANISATION DU DOSSIERET

METHODOLOGIE

L’organisation du rapport s’organise selon les trois objectifs

énoncésprécédemmentdans l’introduction. Il se présenteen
quatre parties bien distinctes. Cette présentation,facilitant la

lecture,correspondauxdifférentesétapesde mon travail.

Arboréescommedocumentde basepuisqueutilisable par les

prospecteurs,les parties souventprésentéessous formes de
fiches communales,sont consultablessans nécessairement

relire l’intégralité du dossier.

Partie1: Préambule.

Une premièrepartie s’attacheau préalableà définir ce qu’est la

périurbanisation,sesorigines et sa traduction sur le terdtoire.

Les documentsd’urbanismeinstaurésdepuis la mise en place

de la Loi Solidarité et RenouvellementUrbain de 2000seront

ensuite détaillés afin de mieux cerner leur contenu et leur

influencesur le développementcommunal.

Partie2: Le marchéfonciernon-bâti.

Dans un deuxième temps, une mutualisation des études et

donnéesmenéespar les différentsorganismespublics (service

urbanisme,I.N.S.E.E., D.D.E.) a été menée.Celle-ci a permis

de s’imprégner des spécificités de chaquerégion et d’identifier les secteurssubissantde fortes
dynamiquesdémographiques.

Puis la récoltedesstatistiquessur la créationd’opérationsd’ensembleentre2000 et 2005 a permis
l’élaboration d’un historiqueportantsur les lotissements,Il s’agissaitde localiserles communesayant
subi un fort développementcescinq dernièresannées,mais égalementde définir les spécificitésde
cesopérations(superficie,nombrede lots, prix du foncier).

Partie3 : Les disponibilitésfoncières.

Par la suite, les documentsd’urbanismeexécutoiresdes88 communesont été analyséset décryptés
afin, d’une part de comprendrela volonté politique expriméeà traversle projet communal,et d’autre
partde localiserles zonespouvantfaire l’objet d’aménagementd’ensemble(1 NA ou 1AU).

Ces donnéesont été cartographiées,apparaissantsous la forme de fiches communales,Des
informationssur lessuperficiesurbanisablessont fournies, au mêmetitre qued’éventuellesrévisions
desdocumentsd’urbanisme.

Les 40 communes intégrées au S.C.O.T. de l’agglomération tourangelle sont classéespar
communautésde communes.Cesespacesintercommunauxfont l’objet d’une présentationgénérale,
d’un schémade fonctionnement(pôle attractif, infrastructures,équipementscommunaux)et d’un
bilan sur les disponibilitésfonciéres.

Partie4: Démarcheprospective.
Le bilan foncier effectué, analyséen parallèle avec les entretiensmenéslors de la prospection,
permettentd’une part, d’évaluer le sentimentdesélus face au développementpériurbainet d’autre
part, d’identifier les secteursqui seront soumis à un plus fort développementrésidentiel ces
prochainesannées.Les résultatsfont l’objet d’une carte, où les interventionsdesprospecteurssont
hiérarchiséesselon leur niveaud’importance.

8 4sofialSoucy Cédric - Alagislère S
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CALENDRIER D ‘INTERVENTION
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I I I
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- - -
I I I

I I
I I I
I I I
I I I
I I I

I I I

Réunionle 3juillet -Tours
Etat deslieux sur avancement

I I I
I I I
I I I

- Elaborationdes fichescommunales
- Déterminationdessecteursà enjeux
- Finalisationdu dossier

I I I —

I
- Elaboraliondesfichescommunales

I
- Déterminationdessecteursà enjeut

I — Finalisationdu dossier

I I

I I I
I I
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I I

- Interprétation
desPOS/PLUeL
prospectionsur tte
les communes

- Interprétation
desPOS/PWet
prospectionsur tte
les communes

- Interprétation
desPOS/PLUet

I prospectionsur tte
I les communes

l l l

Lemarchêfoncir
r

w
Stageau Mans

Stageà Tours

Pc? res

Soucy ilédric - Alagistère3



le ma,’chd foncier eu sain de /‘ag/omd/’aIion du Hans

ri Ettide sur l’évolution des lotissementset les disponibilitésfoncières

PREALABLE SUR LA

PERIURBANISATION

L’ exurbanisation» correspondau départde populationset d’activitésdesagglomérationsdenses
versles communesrurales.

Essaide définition de la

périurbanisation

Le processusde périurbanisabonest apparuen Franco dans

les années70. Les villes françaisesde l’époque connaissent

une forte croissance démographique en partie liée à

l’importance de l’exode rural, Cette croissancedémographique

se traduit par l’urbanisabon des villes et des espaces

périphériquesde maniératrès consommatriced’espacesavec

le modèle de la maison individuelle. Le terme de

périurbanisabonest alors apparuafin de définir un processus

nouveaud’urbanisation qui marque aujourd’hui les territoires

périphériquesdesagglomérations,moinsdensémentpeuplés.

La périurbanisationest un terme complexe qui traduit deux

processusconjoints:r exurbanisahon» et la « diffusion » des

populationset desactivitéssur lesterritoirespériphériquesdes

agglomérations.

Le phénomènede « diffusion » traduit le développementendogène lié à un retour d’un
accroissementnaturel posihf, et à l’apparition dacbvitéséconomiqueset équipementspublics et de
servicesdansdescommunes,auparavantfaiblementéquipées.

La pressionrésidenhelleexercéesur une communeentraîneun développementendogéneet une
haussedes prix des marchés immobiliers et fonciers repoussantainsi toujours plus loin le
phénomènede périurbanisabon.

EXPANSION DELÀ

PERTIRBAN1SÀTJONSI R LES

TERRTTOIRESPERIP}-JERJDIES

G
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La pressionrésidentielle

La pression residentielle est un processuslié au marché

immobilier et foncier qui explique en particulier le phénomene

de périurbanisahon

Elle se caractérised’abord par de fortes demandesde la part

d’aménageurs, de promoteurs, de constructeurs et de

particuliers pour de l’investissementen produits fonciers et

immobiliers. Face à cette forte demande,l’offre de produits

fonciers et immobiliers va se faire rare, generantainsi une

hausse desprix Dans ce contexte) les acteursde l’offre que

sont les proprietaires,les professionnelsde l’immobilier et de la

construction, ainsi que les mairies, vont y trouver une

opportunitéde développement

Par la suite, le développementde manière importante des

communesles plus attractiveset la volonté de certainsélus de

reduire leur développementvont conduireà une rarefacbondu

foncier. Le rapport entre la demandetoujours aussi farte et

l’offre conduit à des prix très élevés dans les communes

attractives De manièregenérale,les communesde 1 et 20mo

couronnedes aggiomerationsconnaissentdes prix du foncier

et del’immobilier souventtrèsélevés

Puis dans un deuxièmetemps, des communesau départ moins attracbvespour des raisonsde
site, vont devenir é leur tour attractivescar elles offrent désormaisun rapportqualité-prix intéressant
pour les acheteurs.C’est ainsi que la pressionrésidentielleparUcipe à la pêriurbanisahon,car un
marchéfoncier et immobilier de plus en plus tendu sur un espaceconduit à un développementde
plus en plusloin descentresurbains,

Les conditionspréalablesà la périurbanisation

Pour comprendrel’ampleur du phénomènede périurbanisaflonet sa persistancedepuismaintenant
plus de trente ans,il est important de revenir sur les conditions de son émergenceet de son
développement.

Fortedemandesocialetoujoursimportante

Le développementdesvilles à partir desannées70 s’est fait sur un nouveaumodèled’urbanisation
né du rejet du mode de vie dansles centresvilles et parUculièrementdansles barreset tours des
nouvelles banlieues. Une nouvelle aspiration sociale des ménagesconduit à des nouvelles
exigences,vers un mode de vie plus en lien avec la nature. Il en a découléune demandesociale
d’accessionà la propriétéen faveurde la maisonindividuelle. Cettedemandesocialeestencoretrès
présentedansla sociétéfrançaise.

4sofia1Soue,i’ Cédrie - NagistéreY
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Développementde l’automobileet des

réseauxdecommunication

Face à cette demande, d’autres condiUons sont venues
permettre le développement d’espaces périurbains. La

généralisahonde l’automobile a été une causemajeure du
développementde ce processus.L’automobile a mis fin à la

logique de proximité entre lieu de travail et lieu d’habitatdes
ménages. De plus, le développementdes réseaux de

communicaUona permis aux habitantsde s’éloignerdes lieux

d’emplois (autoroutes, voies express, Transports Express

RégionauxTER.). La dessertedes communesjusque là trés
ruralesestdésormaisassurée.

Incitationsfiscaleset financièrespour
l’accessionà la propriété

La réforme du systèmede fonctionnementen faveur de la
pierre a accéléréle processusdéjà dégagéd’accessionà la
propriété.Le Prétd’Accessionà la Propriété(P.A.P.), remplacé

par le prêt à taux zéro depuis 1995, a servi de tremplin à la
demandesociale pour l’accession en maisons individuelles.

Ces aides ont permis I’installaion de jeunes ménages

modestesdans les communespériurbaines.La Loi de Robien
(invesUssementlocatif) a récemmentaccélérer l’essor des

maisonsindividuelles.

Logiquesdesmarchésfoncierset immobilierspropices

L’offre inadaptéede produits immobiliers (offre de pebts logements, faible offre de logements
individuels) et l’absenced’offre fonciéredansles centresdesaggloméraUonsa conduit les ménages
vers les espacesruraux. L’offre foncière, plus abondanteen périphérie,s’avèrede manièregénérale
moinscoûteusequedanslescentresurbainsoù le foncier sefait rare.

La forte pressiondesmarchésprovoqueune inflation desprix immobiliers et fonciersexcluantainsi
une parUe des ménagesdes possibilités d’accessiondans les agglomérationset dans certains
espacespériurbainsdéjà très prisés.Cesdynamiquesfonciéreset immobilièresexpliquenten partie
la diffusion spatialede l’urbanisahon.

Multiples stratégiesde planificationterritoriale

La multiplicité des acteurset leurs stratégiesterritorialespropresont permis le développementdes
espacespériurbains.La compétencequi a été donnéeaux communesen maUère d’urbanisme, a
contribué à une ouverture massived’espacesà l’urbanisation. Ces communesvoient surtout un
intérêtà la périurbanisationconforter l’attrachvitéde leur commune.

Cette vision est parfois contradictoireavec une planification supracommunale,dont les objectifs de
cohérenceet desolidaritédu territoire sontmanifestes.

112 4sofialSonc,i’ Cédric - Magistère$
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PREALABLE SURLES NOUVEAUX DOCUMENTS

D ‘URBANISME

Le renouveaudesdocumentsd’urbanisme

La Loi Solidaritéet RenouvellementUrbain (Loi SRU) du 13décembre2000 a entiérementréécrit les
chapitresconsacrésau schémadirecteuret au pland’occupationdessols (P05) pour leur substituer
respectivementle schémade cohérenceterritoriale (S.C.O.T.) elle plan local d’urbanisme(PLU).
Elle consacreégalement les cartes communalesen les considérantcomme des documents
d’urbanismeà partenhérepouvantoffrir unealternativeà l’élaborationdesplanslocauxd’urbanisme.

Afin de mieux encadrerl’élaboration de ces nouveaux documents, la loi a redéfini les objectifs
générauxdesdocumentsd’urbanisme.

Lesprincipesgénérauxdu droit de l’urbanisme

Ces principes ne sont pas nouveaux puisque existait déjà le principe d’équilibre entre
l’aménagementet la protection des territoires, Il est cependantcomplété par deux nouveaux
objectifs:

- le principede mixité socialeet urbaine
- le principed’utilisation économede l’espace.

13 4sofia1
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Le principed’équilibre entreaménagement

et protection

Il consisteà trouver, comme son nom l’indique, un équilibre

entre le besoin pour lescommunesde proposerdes espaces

construcbblespour l’accueil de populaUons nouvelles, mais

aussi la nécessitéd’assurer la préservaondes espaces

naturels.

Le principe d’équilibre vise donc à concilier cesdeux données

(besoinde sedévelopperet nécessitéde protéger),qui ne sont

cependant pascontradictoires.Certes,la croissanceurbainese

fait de façon inéluctableau détriment des espacesnaturels,

mais la mutation de ces espaceslorsqu’elle est rendue

nécessaire,doit répondre aux besoinsde la commune en

d’autrestermes,une communequi conshtueraitdeszonesde

future urbanisahonde superficie trop importantepar rapport à

la faible croissancede sapopulationobservéelors desderniers

recensementsne respecteraitpas le principe d’équilibre et

s’exposeraità l’annulation de sondocument.

Le principede mixité socialeet urbaine

Le principe de mixité urbaine, nouvellementintroduit par la loi,

doit aboutir à mettre un terme à la concepflonfoncflonnaliste

desvilles qui a prédominédurantcesderniéresdécennies.Le

Corbusierécrivait en 1957 dansLa Charted’Athènesque ‘par

son essence,l’urbanisme est d’ordre fonctionneL Les trois

fonctionsfondamentalesà l’accomplissementdesquellesl’urbanismedoit veiller sont: 10 habiter;2°
travailler; 3° serecréer”.

Cette concepUonde l’urbanismedoit être aujourd’hui dépassée.La fonctionnalisahonde la ville et
son découpageen zonage ont abouh aux problémes récurrentsque connaissentaujourd’hui
certainesvilles cités-dortoirsici, bureauxlà, commercesailleurs.,. Les répercussionsen terme de
circulaion automobileet d’engorgementsà l’entrée desvilles sont connuesde tous, Le principe de
mixité urbaine doit aboutir à la multifonctionnalité des espaceset non plus à leur
juxtaposition.

Le principede mixité socialea pour objet, quantà lui, d’éviter les phénomènesde ghettoïsaUon etde
ségrégationsocialeen favorisantla cohabitationentre logementssociauxet logementsnon sociaux.
Si le PLU doit être l’instrument d’une poliHque locale d’aménagement,il lui revient ausside devenir
un documentde politique sociale.

Le principed’une utilisation économede l’espaceet d’une
préservationdesressourcesnaturelles

L’espace, qu’il soit urbain, périurbain ou rural, doit être considérécomme un bien rare, dont
l’utilisation ne doit pasconduireà songaspillage.

Sansinciter à la réalisationde tours et de barres,les S.C.O.T.et les PLU devrontgérerl’espace‘en
bonpèrede famill&, c’est-à-dire,faire en sorteque la ville puisseêtre un lieu d’épanouissementpour
seshabitantsen leur offrant un cadrede vie satisfaisant,sanstoutefois hypothéquerl’avenir des
générationsfutures.C’est le principe mêmedu développementdurable.

14 4sofial
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loisirs, de déplacementsdespersonneset desmarchandises,de stationnementdesvéhiculeset de
régulationdu trafic automobile.

La recherchedecohérence

Cettecohérenceentre les documentsestd’ailleurs renforcéepar l’existenced’un lien de compatibilité
unissantte S.C.O,T.et les autresdocumentsthématiques en effet, le programmelocal de l’habitat,
le plan de déplacementsurbains, le schémade développementcommercial, les PLU, les cartes
communales, les autorisationsd’exploitation commerciale, les opérations fonciéres et actions
d’aménagementdoiventêtrecompatiblesavecle S.C.O.T..

Ensuite, les S.C.O.T. vont définir pour chacun des domainesmentionnésci-dessusdes objectifs
relatifs à l’équilibre social de l’habitat et à la constructionde logementssociaux, à l’équilibre entre
l’urbanisation et la création de dessertesen transportscollectifs, à l’équipement commercial et
artisanal,aux localisationspréférentiellesdescommerces,à la protectiondespaysages,à la miseen
valeurdesentréesde ville et à la préventiondesrisques.

On remarqueraà ce propos que le lien entre urbanisme et politique de déplacementss’est
considérablementrenforcé puisque le S.C,O.T. doit définir l’équilibre entre l’urbanisation et la
créationde dessertesen transportscollectifs. De même, il peut préciserles conditionspermettantde
favoriser le développementde l’urbanisationprioritaire dansles secteursdesservispar les transports
collectifs et subordonner,le caséchéant,l’ouverture à l’urbanisationde zonesnaturellesou agricoles
et les extensionsurbaines,à la créationde dessertesen transportscollectifs.

La lutte contre l’étalement urbain est aussi un enjeu majeur du S,C.O.T. qui fixe les orientations
généralesde l’organisation de l’espaceet de la restructurationdesespacesurbanisés.Le S.C.O.T.
participe donc à l’objectif d’optimisation de l’espaceurbain, à traverspar exemplela valorisationde
friches industrielles.

-15 —4sofiaI

Le Schémade CohérenceTerritoriale,

documentderéférencedespolitiques

publiques

En créantle schémade cohérenceterritoriale, la loi entérinela

disparitiondu schémadirecteurdont le remplacementn’est pas
surprenantau regard des critiques qui se sont élevéesdepuis

longtempscontrece documentde planification.

Le S.C.O.T. documentde planification

stratégique

Le contenudu S.C,O,T. est profondémentremaniépar rapport

à celui du schémadirecteur.Le S.C.O.T.doit en effet répondre

au besoin de cohérencequi doit exister entre l’ensembledes

politiques sectoriellesmenéessur le pédmétreconcerné.Une

agglomérationest couvertepar une multitude de documents

schéma directeur, programme local de l’habitat, plan de
déplacementsurbains,schémade développementcommercial.

Chacund’eux est élaborépar une institution ou un organisme

distinct, sansquede liens forts existententrecesdocuments.

Le S,C.O.T. a pour vocation d’être le documentde référence
des politiques publiques en fixant des objectifs en matière

d’urbanisme, d’habitat, de développementéconomique, de

Soucy Cédric - Alagistûre 3
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Le plan local d’urbanisme,la

rencontred’un projetet d’un territoire

Créé par la loi d’orientation foncière du 30 décembre1967

(LOF), le P05a été pendantplus de trenteansl’instrumentde

la politique foncière des communes(environ 15 330 POS ont

étéapprouvés).

Si le cadre juridique a subi peu d’évolutions depuis trois

décennies,le contexte urbain s’est profondémentcomplexifié

aboutissantaujourd’hui à des phénomènesconnusde toutes

les agglomérations : périurbanisation, ghettoïsation et

dépérissementdes quartiers, mitage des espacesnaturels,,.

Le Pas,commedocumentde gestion de l’espace,ne répond

plus aux enjeuxactuelsdesvilles.

Du POSau PLU de la gestionfoncièrede l’espaceà la traduction
d’une politique localed’aménagement

Le P05 caractérisetrès bien ce que l’on a qualie d’urbanisme de zonage”, c’est-à-dire la
juxtaposition de zones, le plus souvent monofonctionnelles zones d’habitat, de travail, de
commerces,de loisirs... La loi SRU se veut au contraireplus pédagogiqueet plus méthodologique
danssa façon de concevoir le PLU. Dansl’esprit du législateur,le PLU doit répondreà la question
suivante quel projetpour la commune?

Pour le déterminer, la loi impose au PLU d’élaborer un diagnostic sur tous les thèmes qui
participentà la conceptionde la ville l’économie, l’environnement,l’équilibre social de l’habitat, les
transports,leséquipementset les services.

Le projetd’aménagementcommunal

L’objectif du diagnostic,dansle cadrede l’élaborationdu PLU, estdoncde permettreaux élusd’avoir
une vision globalede leur communeet de constituer,à ce titre, la basedu projetd’aménagementet
de développementdurable.

Ce projet est la traductionde la politique locale d’aménagement il peut donc caraotériserles
îlots, quartiersou secteursà restructurerou réhabiliter, identifier les espacesayantune fonction de
centralitéexistants,à créerou à développer,prévoir les actions et opérationsd’aménagementà
mettre en oeuvre, notammenten ce qui concernele traitementdes espaceset voies publics, les
entréesde villes, les paysages,l’environnement, la lutte contre l’insalubrité, la sauvegardede la
diversitécommercialedesquartierset, le caséchéant,le renouvellementurbain”.

4sofialSoucy Cédric - Afagistère 3
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GENERALITES

Situationdu territoire

Le territoire du S.C.O.T.de l’agglomérationmancellese situe à l’extrême Est de la région Paysde la
Loire, au coeurdu départementde la Sarthe,Malgré un développementrégional plus accentuéaux
alentoursde la région urbaine Nantaise,sa position extrêmelui confèreune situabonnodaleentre
l’ouest et 111e de France.L’espaceconcernépar le périmètredu S.C.O.T. recouvre48 communes,
parmi les 375 communesdu département.Il se situe au coeur de la Sarthesur unesuperficiede
811 km2et regroupe256 092 habitantsau recensementINSEE de 1999.

Renduobligatoiredansle cadrede la mise en oeuvrede la loi sur la Solidaritéet e Renouvellement
urbain votée le 13 décembre2000, le S.C.O.T. sera un documentde planification stratégiqueà
l’échelle de la région urbainedu Mans qui viseraà metlre en cohérencedes poliilques publiquesen
mahéred’urbanisme,de déplacements,d’équipementscommerciauxet aussid’habitat.

Le futur S.C.O.T. s’appuie sur une intercommunalitéforte et dynamique, Six communautésde
communeset la communautéurbaine Le Mans Métropôle sont intégréesdans ce périmétre. La
politique de l’habitat constitueraun axe de réflexion déterminantdansla réalisationdesobjectifs fixés
par le S.C.OJ..

Par abusde langage,la région urbainedu Mansfera référence

à l’aire d’étude du présentdossierdéfinie par le périmètredu

futur S.C.O.T..

A ce titre, la communautéurbaine Le Mans Métropôle lancera l’élaborahon de son Plan Local
d’Habitat en 2007. On peut toutefoisnoter un certain retard sur l’avancementdesréflexionsdansce
domaine, par comparaison avec la région urbaine de Tours, puisque trois P.L.H. sont déjà
approuvés.
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LES1NsnucrURESDANS

LE FL:TURSC.O.T. Desinfrastructuresappréciables,à l’origine du
desserrementde la population

La région urbaine du Mans se situe à l’extrême ouest de la région Paysde la Loire, Malgré un
développementrégional plus accentuéaux alentoursde la région urbaine Nantaise, sa posihon
extrêmelui confèreune situation nodaleentre l’ouest et 111e de France.A l’échelle du département,
elle est ainsi desserviepar des infrastructuresroutières et ferroviaires qui convergentvers son
centre.

Les routes et voies ferréessuivantesdesserventle terhtoire autorouteAil vers Paris à l’est,
Angers et Nantesà l’ouest, autorouteA8l vers Lavai puis Rennes,autorouteA28 vers Caen et
Tours, nahonale138 sur l’axe Nord-Sud reliant Rouen à Tours, nationale 157 reliant Oriéansà
Rennes,nahonale23 reliant Chartresà Nantes, ligne TGV permettantde rejoindre la capitale en
moinsd’une heure.Parisestà 200 km, Rennesà 150 km, Nantesà 180 km.

En plus de l’importance des infrastructuresexistantesdans le noyau urbain, la région du Mans
possèdeun réseau de gares TER. locales pouvant conshtuer une alternative au mode de

L, déplacementautomobileprivilégié par les habitants.

En effet, on peut regretterla présencede pàlessecondairesayantun poids démographiquesuffisant
pour contrebalancersignificaUvement ‘attrachon mancelle, Polarisantprésde 80% des emplois du
S.C.O.T., la ville du Mans est le lieu privilégié de destination et d’origine des automobilistes
empruntant les grands axes. Les échangesdomicile-travail quotidiens sont de plus de plus
nombreux.
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L’organisationspatialesurle Pays

Manceau

La populationet les activitéss’organisentschématiquementen
3 couronnes,

1. Le centre du pays concentreune part importantede

l’activité économique.Le Mans et les communesde la

première couronne comptent sur leur territoire des
zones industrielles de première importance:

Coulaineset la Chapelle-Saint-Aubin(ZI nord Le Mans

et ZI Coulaines, Saint-Pavace),Allonnes ou Arnage

(71 sud).

2. La deuxième couronne est plus discontinue mais
structurée.Ce sont les communestelles que Neuville
sur-Sarthe, Yvré-l’Evêque ou Moncé-en-Belin. Ces
communesont surtout une vocation résidentielle. La
communede Champagnéa un ràle plus structuranten

termed’activité économique.

3. Dans la troisième couronne (environ à 20 km du

Mans), quelques communes ont une attractivité

certaine. Ces communessont chef-lieu de canton ou
siège d’une communautéde communes(Ecommoy,

Parigné-l’Evêque, Sainte-Jamnie-sur-Sartheou Ballon). Leurs niveaux de services
marchandset non marchands,leurs dynamiquesen terme d’activité et d’emplois ont un
pouvoir d’attraction sur les communesvoisines. En terme d’échangesdomicile-travail
quotidiens, ces communesrestentcependantpleinement inscrites dans le périmètre du
S.C.O.T.du Mans.

Les liens entre Le Mans et sa périphérie se traduisentdonc par des migrations quotidiennes
domicile-travailstructurantes.

Paysageet cadrede vie

Une grandediversitéde paysage

Au plan topographique,l’alternance des vallées (Sarttie et l-luisne principalement)et des reliefs
(buttes,collines, promontoireset plateaux)caractérisel’ensemblede la régionurbainedu Mans. Plus
marquéedanssa partie centrale (zone de confluence),celle-ci se fait de manièrebeaucoupplus
douceau fur et à mesureque l’on s’éloigne de l’agglomérationvers les zonesrurales,en particulier
au sud.

Sur un territoire relativementrestreintse succèdentrapidementaux espacesurbanisésdesespaces
beaucoupplus aérés(ex: Bois de l’Epau) puis desespacesplus ruraux et de maraîchage(ouestet
sud-ouest du Mans). Cette alternance est parfois très marquée aboulissant à un véritable
« patchwork» où différents types d’occupation de l’espace coexistentsur un territoire restreint,
particulièrementau sud estdu territoire.
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LESUNITESPAYSAGERES Un patrimoinenaturelintéressant

La région urbainedu Mans recèlequatretypesde sitesnaturelsd’intérêt majeur: les massifsboisés,
lescoursd’eauet leursvallêes,lescoteaux,leszonesde sable.

Les espacesboiséscouvrentplus de 5.000 hectares,soit 14% de la surfaceglobale de la région.
Plus des% de cettesurfacesont situésau sud-estdu territoire. En 20 ans,prèsde 500 hectaresont
disparu: cescoupessontimputablesessentiellementaux infrastructuresroutièreset à l’urbanisation.

Plusieurssites ont été recensésau titre des Zones Naturellesd’Intérêt Ecologique, Floristique et
Faunistique(Z.N.I.E.F.F.). L’ensembledesZ.N.I.E.F.F. est situé dansle quart sud-estdu territoire,
formantunelargebandeceinturantl’urbanisationau sud-estde l’agglomération.

Les cinq unitésmajeures

A: A l’est et au sud-est: foréts, boisements,maraîchage,relief souple. Ensemblerelativement
homogèneet cohérentgrâceaux boisements,mais uniforme, voire monotone,Urbanisationen doigt
de gant,suivantlesgrandsaxes.

B: A l’ouest, paysagevallonné rural et bocagerd’intérêt, relief marqué.Au sud (axe N23) un couloir
caractérisépar des zonesd’activités et des zones industrielles. Présencede lignes de crêteset
boisementsprotecteursdespaysages.

C: Au nord, il s’agit de la vallée de la Sarthe.Relief marqué (buttes) et couloir commercialde la
RN13B. Absencede perceptionde la valléede la Sarthedepuisla N138, secteurtrèsconfus.

t Au centre, la ville du Mans. Isoléede la région mancellepar une ceinturede coteaux,isolement
atténuépar les routes pénétrantes.Paysageurbain de qualité du secteursauvegardédu Vieux
Mans.

E: A l’est, ta vallée de l’Huisne. Vallée en U, avecdesperceptionsvisuellesagréablesdepuisle
Manset Yvré-I’Evâque,
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LA PERIURBANISATIONAU SEIN DU Donnéesde cadrage Le S.C.O.T.de l’agglomérationdans

TERRITOIRED’ETUDE sonaire urbaine

Afin d’analyser le territoire d’influence des aggloméraUons,l’INSEE a défini un zonageen aires
urbaines.

Une aire urbaineest un ensemblede communes,d’un seul tenant etenclave,constituépar un pôle
urbain et par descommunesruralesou unités urbaines(couronnepériurbaine)dont au moins 40%
de la populahonrésidenteayantun emploi travaille dansle pôle ou dansdescommunesattiréespar
celui-ci.

Les aires urbaines correspondentà une réalité vécue par les habitants, notammentpour les
déplacementsdomicile-travail. On distingueainsi

- le cc noyauurbain », constituédu Mans et dehuit communesdites urbainesqui l’entourent

_________________________

(Allonnes, Arnage, Mulsanne,Yvré-l’Evéque,Sargé-Lés-le-Mans,Coulaines, La Chapelle
Saint-Aubin,Rouillon),

- le « pôle urbain » (14 communes)qui comprend Le Mans et sa banlieue (urbanisation
conllnuesur plusieurs communes),

- la « couronnepériurbaine» (78 communes)composéedes communesdont au moins
40% de la populationrésidenteayantun emploi travaille dansle pôle urbain,

- l’ aire urbaine> (92 communes)conshtuéedu pôle urbainet de la couronnepériurbaine,

Le territoire du SC.O.T.de l’agglomérationmancellecomprendle noyauurbain, la quasi-totalitéde la
banlieueet une parUe de la couronnepériurbaine.Il est entièrementinclus dansl’aire urbainedu
Mans.

= 24
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Le fonchonnementdu marchéfoncier à l’échelle du S.C.O.T.de

l’agglomération mancelle s’explique par des logiques
territoriales qui dépassent le cadre du strict périmètre

insbtuhonneldu S.C.O.T..C’est pourquoi il a été défini, dansla

mesureoù les donnéesétaientdisponibles,un cadregénéral

qui permetde replacerl’analysedansle contexteplus global du

fonctionnementde l’aire urbainedu Mans,

fl Ville cfle
Noy*owhin

o Pe

O Cvinmepùiwtte

O Ptimiln ô,

L’AIRE T.TRBAINE DI’ MANS DANS LE

DEP4RTEMENTDE 1A SARTHE

Sêji: II ISEE — RGP 1999
Rêalsa4ionØas.s’vW1e

Soucy Cédric - Alagistére 3



LI
te marchélancier au sein de I’ay,qlamératian du A! ans

Etude sur Làvclutfon des lotissementset les disponibilités foncières

REPAR11TIONDE LA POPUISI1ONEN 1999

Les dynamiquesdémographiques

Un poidstrès importantde la ville-centre

L’aire urbaine du Mans compte 293.159 habitants1ce qui la classeau rang des aires urbaines
françaiseslargementderrière Tours. Le territoire s’organisede façon radioconcentriqueautour du
Mansqui abrite 146,064habitants1soit 49,8%de la populationtotalede l’aire urbaine.Le poidsde la
ville-centre est considérable.Les huit communesappartenantà la communautéurbaine du Mans
Métropâle globalisentseulement42.556 habitants. Elles conshtuentavec la ville-centre, le noyau
urbainde l’aire urbaine,qui regroupe64% de la populahontotale.

Au-delà, les communesde moins en moins peuplées,se réparbssenten couronnesconcentriques,
la dernièreétantconshtuéede communesde moins de 500 habitants.SeuleEcommoyse distingue
au sud avecprèsde 4300 habitants.Le fonctionnementurbain autourdu Mans apparaîtclairement.

Le S.C.O.T. représenteenviron 48% de la population du départementet 87% de celle de l’aire
urbaine.A l’intérieur du S.C.O.T., la communautéurbainedu MansMétropôle représenteelle-même
prèsde 3 habitantssur4.

Une croissancedémographiqueen légerrecul

Même si la région urbainedu Mans continued’être attractive, enregistrantune croissancede 2,7%
quand la populabon du départementaugmentede 3,1%, on peut noter un ralentissementde la
croissancedémographiquepar rapportà la période 1982-1990.Celle-ci sediffuse sur l’ensembledu
territoire puisque l’ensemble des communautés de communes connaît des évolubons
démographiqueslargement supérieuresà celles de la communautéd’agglomérabonLe Mans
Métropôle,
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REPÀR11TIONDE LA POP! LATIC)N

PARSTRICt RE INTERCOMMI NALE
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V’ Populationlors du recensementde 1999 Evolution 90-99

Une répartitionde populationcontrastéeentrel’ouest et l’est

Toutefois,à l’échelle de l’aire urbaine,la répartitionde populahonmontreque les communesles plus
peupléesse situent plutôt dans la moitié esL Il s’agit par ailleurs en général de communesde
superficiesimportantes.

La concentrationla plus forte se situe au Mans et dans la premiêre couronne, Les communes
fortement peuplées(plus de 4000 habitants) se localisent à l’est et au sud du Mans. Il s’agit
d’Allonnes, Arnage,Coulaines,Mulsanne,Changé,Parigné-l’Evôqueet Yvré-l’Evêque.

La situation de la moiflé ouestcontrastesensiblementavec l’est du territoire. Il s’agit de communes
bien moins peupléeset de bien plus petites tailles. En particulier, les communesderniérement
rattachéesà l’aire urbaineet enlisiére ouestde celle-ci comportentmoinsde 500 habitants.

REPARTITIONDE LA

PÛPtLATION 5% R L’AIRE

j TJ3 AINE EN l9’)

Satto INSEE—RGP1999

Rélsatonpain&b
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Conununautéde Communes de
5609 +12,7%

l’Antonniére

Communautéde Communesde
18.729 ±7,2%

L’orée de Berc&BéIinois

Communautéde Communesdes
8.984 ÷10,1%

Portesdu Maine

Communautéde Communesdes
8 551 ÷4,2%Rivesde Saillie

Communautéde Communes du
343 .10,4%BocageCénoman

Communauté de Communes du
14.105 +9,5%SudEst du Pays Manceau

CommunautéUrbaine
188.620 .0.9%Le Matis Métropôle

TOTAL S.C,O.T. 25&092 +2,7%
Aire urbainede Touts 293.159 +3,3%
Département 529.851 ÷3,1%
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le marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Aluns

Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciéres

Les dynamiquesentre1968 et 1999

Les dynamiquesdémographiquesont depuis 30 ans touché

différents secteursde raire urbaine. Toutefois1entre 1968 et

1999, les plus forts gainsde populahonsont centrésautourdu

Mans, tes pertesconcernentle pourtour nord et ouestde l’aire

urbainedu Mans,

Entre1968 et 1975

Fort développementde la 1couronnedu Mans (à l’exception d’Yvrè-I’Evêque),de la 2èmecouronne
secteursud-ouest,et de la 2°, voire 3 couronne, secteur nord-ouestdu Mans Øusqu’à ta
Bazoge).

Communesà trèsfort dèvetoppement:Coulaines,Sargé-Lès-te-Mans,Saint-Saturnin,La Milesseau
nord; Mulsanne,Guécétardau sud.

Entre1975 et 1982

Etargissementde ta couronnede développementautourdu Mansdanstoutesles directions,maisun
marquageplus net au nord-est,Les communesau développementte ptus fort se situent selon une
direchonnord-sudde partet d’autre de ta ville-centre.
Les communesenregistrantdes pertes démographiquessont essentiettementdans un quadrant
nord-ouestde t’aire urbaine, ainsi que, phénomènenouveau,au centre de t’aire urbaine avec te
Mans,Allonneset Coulaines.

Entre1982 et 1990

It y a moinsde communesconcernéespar une forte dynamique.Cetles-cise localisentau nord-ouest
du Mans principalement.Les communesà pertedémographiquesont disperséessur le pourtour de
l’aire urbaineet toujoursau centre,aveccettefois Le Mans, Atlonneset Saint-Pavace.
Communeà trèsfort dévetoppement:Trangé

Entre1990 et 1999

Le dynamismesur l’aire urbaineest très homogène.Une seulecommuneaffiche un développement
tégèrementplus important: Rouillon. Seulesquelques communesperdentde la population, en
particulier tes deuxcommunessituéesau sud-estdu Mans : Aitonneset Arnage. Si le phénomènede
périurbanisahonsepoursuit, il seralenhtmaissepropagesur l’ensembtedu territoire.
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Une attractiondescommunespériurbaines

dansle secteurnord-ouest,illustréepar le

soldemigratoireet la densité

Le solde migratoire joue un rôle important dans le dynamisme des communes, Il est
systémailquementà l’origine de leur fort développement,et parfois conforté par un solde naturel
important(casde Coulaineset Allonnesentre1968et 1975).
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TAUX EVÇS[.I T1(IN ANNUEL ni; AU

SOLDE MIGRAT’ ‘IRE ENTRE 100(1 ET L099

Si le taux de variaion annuelde populaHonsur la période1990-1999dansl’aire urbaineestvoisin de
celui du département,sastructureestdifférente,avecen parhculierun soldenaturelplus élevé (0,51
pour 0,31)et un soldemigratoirenégaflf (-0,16 pour0,04).

Ainsi, on constatequ’en 1999, un certainnombrede communesarrivent à maintenirou à gagnerde
la population en compensantle solde migratoire négatif par leur solde naturel. Le bilan sur une
périodeplus longue (1968-1999)montre que beaucoupd’entre-ellesont attiré de la populationdans
les années70-80durantleur périodede fort développement,et n’en attirentplus maintenant.

La dynamiqueest inverse pour un certain nombrede communesdu pourtour nord-ouestde l’aire
urbaine,peu attradilvesà l’époqueet qui enregistrentmaintenantdessoldesmigratoirespositifs.

VARIATION ANNUELLE DE DENSITE DE POPULATION‘p
aux OC V1flhIOfl I!NSCI

hdn.ti.,%

SELON LA DISTANCE Ai.’ CENTRE DU MANS

J
F’
J’

Source.IIISEE— RGP 1990-l
RéalsationpernneI

2C

‘.5

0.5

0.0

L’accroissement de densité de
populahon des communes
périphériques au Mans était

parUculiérement important à une
distance comprise entre 10 et 20
kilométresdepuis 1968. Au coursde

la période récente, les communes

Z éloignées ont profité de cet

accroissementde densité,la situation
OI,Iancaai, Illomâte, ,s etant presque stabilisee dans la

partie la plus proche dela ville.
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Etude sur /‘Gvo/ulion des /o/issemen/set les dispon/b//itèsfoncières

REPAItTITION DES CADRESET PROFESSIONS

INTELLEC11JELLESSUPERETEURES

Sn:INSEE—RGP1999

Une répartitionsocioprofessionnelletrèsmarquée

L’examen de la répartition de la population par catégoriessocioprofessionnellesen 1999 met en
évidencecertainssecteurscompoitantune surreprésentationde certainescatégoriespar rapportau
profil moyende l’aire urbaine.

Ainsi, l’ouest et le nord-ouestde l’aire urbaine comportentune population agricole prononcéepar
rapportau restedu territoire, tandisque le sud-ouestet le nord-estsont marquéspar une dominante
desouvrierset employés.

La premiérecouronnepériurbaineau norddu Mans fait nettement apparaîtreun profil de communes

à population aisée, davantagecomposéede cadres et professionsintellectuelles supérieures,
artisans,commerçantset chefs d’entreprise.Cette situation s’observeen particulier à Rouillon, la
Chapelle-Saint-Aubin,Saint-Pavace,Sargé-Lès-le-Manset Yvré-l’Evôque.

Dans l’ensemble, le territoire comporte un marquagesocial assezdifférencié entre les zones
urbaines et les zones les plus rurales, avec une tendanceau renforcementdes professions
intermédiaireset supérieuresà proximité du Mans, en particulier au nord, un renforcementdes
populations d’ouvriers et d’employés sur les communesplus éloignées périphériquesde l’aire
urbaine,et unepoursuitede la réductiondespopulationsagricolespar l’ouest.

29 4sofial
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Etude se,’ l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciéres

Le parcde logement:un cycle

résidentiel

Une augmentationnotabledu parcde

logements

Le nombrede logementssur l’aire urbainedu Mans augmente

considérablemententre 1990 et 1999. Cette croissancereste

largementsupérieureà celle de la populaUon,qui enregistrait

une haussede 27% pour la mémepériode.

Une telle augmentaUon du nombre de logements peut

s’expliquer en partie par le phénomènede décohabitaUonqui

connuà sepoursuivre.

EVOLI TION DU PARC DE LOGEMENTS

SI R L’AIRE I IU3AINE

Une répartitiondéséquilibréedestypesde logements

En 1999, la naturedesiogementsest répartiede manièredéséquilibréesur l’ensembledu territoire
du S.C.O.T,.Le Mans, Allonneset Coulainesconcentrentla majorité deslogementscollechfs.Ceux-
ci sont majoritairesà Allonnes et Coulaines,et constituentla moitié des logementsau Mans. Les
autres communescomptent toutes plus de 90% de maisons individuelles, neuf communesne
possédantaucun logementcollectif.

Ainsi dansles communespériphériques,la construcUonde logementscolledllfs est très hétérogène.
Souventdirectementliés é la réalisaUond’opéraUonsen Z,A.C., ils sontprésentsdansles communes
ayant cherchéà maîtriser les formesde l’urbanisaUon. En 1998, par exemple, sur 42 logements
collechfs réalisésdans l’aire du S.C.O.T, (anciennementS,D,A.U.) en dehorsdu Mans, 29 sont
construitsà La Chapelle-Saint-Aubinqui lors de l’élaboration de sonPOS a su sedoterd’un ouhI de
restructurationde son centre,dansle cadred’une LAC..

REPARTITION DES LOGEMENTSPAR TYPE
Sourro le PAastrooôè

ENSEMBLE DE L AIRE I RB AINF AIRE I RBAINE FIORSI E MANS METROPflLE
Source INSEE — RGP 1990- 1999

IndMduels pois
37%

Evolution
1990 1999

en%

Total Aire urbaine 116.235 130.613 + 12,4

Le Mans 65.330 72.377 ÷ 10,7

Le MansMétropôle,
12.982 14.405 +10,9

horsLe Mans

Aire urbaine,
37.923 43.831 +15,6

horsLe Mans Métropâle

Individuels groupés

t
lndwiduelsgroupés Callectift

9% 3%

CoIIefs
57%
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Flude sur l’èvolntion des lotissementset les disponibilitèsfoncières

La productionde logementsentre1999et

2003

(donnéesissuesdu fichier SITADEL)

Les communes qui enregistrent a priori les plus fortes

réalisationsde logementsdurant cettepériode se localisent

toujours à proximité du Mans, mais sur un périmétre plus

étendu,moins resserréautourdu Mans. Les communesde 1ère

et 2 couronnesau sud du Mans sont concernéespar une

production significaUve de logements,de môme que lespôles

secondairesque sontLa Bazogeet Ecommoy.

Pruillé-le-ChéUt Allonnes, Arnage, Coulaines et Ruaudin

enregistsentune acUvité de logementsen hausseau coursdes

années2000, 2001 et 2003.

Une productionrelativede logementsqui

toucheplus fortementles communesde

l’ouest

On constatetoujours unedifférenciation entre lescommunes

qui enregistrentles plus fortesvariaionsen volume (et qui sont

localiséesau Mans et autour du Mans) en raison de leur fort

peuplementet de leur superficie importante, etles communes

qui, au regard deleur taille, sontplus fortementconcernéespar

les dynamiquesd’évolution (celles-ci sont en généralen ?me

couronne du Mans et au-delà, et principalementsituées au

nord-ouestet au sud-ouestde la ville-centre).

Les tendances observéespour la période 1999-2003, comparéesà 1990-1999, semblent
globalementconfirmer une acbvité plus forte sur les communeséloignéesdu Mans à l’ouest, avec
une tendanceà la baissepour certainescommunesprochesdu Manset à l’est.

PRODI CllON DE LOGEMENTS

PERTODE1999-2003COMPARFEA

Source Fichier SŒAOEL
Rèalsaliooperwnnelè

31

— I4aeriittc,lr,

o Hme

O Rcp,se
O Baaseatu&

Bas,estgpir,Lve
o Pà*ni’ze&i SUCE

4sofialSouey Cédric - MagistèreS



le marchi foncier au soin de l’egg/omèrationdu Hans

Finie sur l’èvoluiion des lotissementset les dispon/hilitèsfoncières

LES LOTISSEMENTSDE

2000A 2005SUR LE SSC.O.T.

Certaines communautésde communes se détachent plus particulièrement que les autres,
notamment par leur proximité avec la ville-centre, Ainsi, les structures intercommunalesde
I’Antonnière et desRives de Sartheont produit prèsde 90 lots par communesur les 5 ans,chiffre à
rapprocherdu Mans Métropôle.

REPARTITION DE LA PR0DI:TI0N DE LOTS

ENTRE 20(111ET 2(11)5

Suivent ensuite les Communautésde Communesdu Sud-Estdu Pays Manceauet de [Orée de
Bercé-Belinois, moins bien desserviespar les infrastructures.Les communautésde communes
présentantun caractèreplus rural ont produit beaucoupmoins de lots, mais les communes
connaissentune attracbviténouvelleà laquelleellesn’étaientpashabituées.

La producUon de lots s’est surtout concentréeprincipalement le long des routes nahonales,
parhcipant activement à créer l’armature urbaine du S.C.O.T. (N23, N138, N157). Le réseau
autorouhera sensiblementpeu d’impact. Ainsi, les trois communesde la Bazoge,de Moncé-en-Belin
et de Changéont particulièrementbénéficiéde leur situahongéographique.

Quelques170 lohssementsont été réaliséspuis commercialiséssur le territoire du S.C.O.T. entre
2000 et 2005, totalisantenviron 3.350 lots pour l’ensemble.L’approche de la répartition de l’offre
selon le type d’espaceest intéressante(typologie des espaces,cf. p23). Elle montre que les
communespériurbainestiennent le gros du marché avec73% de l’offre totale pour 2.465 lots. Le
restede l’espaceurbain, défini par la CommunautéUrbaineLe Mans Métropôle, représente27% de
la productionseulement,soit 900 lots. Mais la ville-centre, Le Mans, concentre60% de la production
au seinde la communautéurbaine.

Rappelonsque Le Mans Métropâlereprésente74% de la populahondu S.C.O.T.,mais simplement
27% de la produchonde lots entre2000 et 2005. Cephénomènepeuts’expliquerpar une produchon

importantede logementscollectifs et sociaux au sein de la communautéurbaine d’une part, et le
souhaitde résideren campagne,d’autre part.
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Etudo sur l’évolution dos lotissementset les disponibilités fonciéres

L’investissement dans une

maisonen périphériesemble

être le moyen le plus simple

pour les ménagesde passer

au statut de propriétairede

leur logement.

Le choix de la périphérieest

cependant la conséquence

directe des prix modérés

d’un foncier abondantdans

les communes extérieures

au Mans.

La superficie moyenne des lots, compte tenu des 20%

d’espacespublics, s’établit autourde 600 m2 pour les terrains

commercialisésen loUssementau Mans, 730 ni2 pour les

communesdu Mans Métropâle en dehors du Mans et en

lobssement.Pour lescommuneshors Le Mans Métropâle, les

superficies variententre 700 m2 et 1000 m2, la superficie

augmentanten s’éloignantde la ville-centre.

On remarqueégalementque les terrainsurbanisés sousforme

diffuse tournentautourde 1.400m2.
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REPARTrrIONDE LA PRODUCTIONDE LOTS

PAR COMMUNAUTE DE COMMUNES
Source- PoaftnStegière

Le prix desterrainsà bâtir

. Moy. de lots par
Populationde lotsentre2000 et 2005

commune
communautéde Communesdel’Antonniére 271 92
Communautéde communesde L’orée deBe,cé-Belinois 535 59
communautéde communesdesPortesdu Maine 395 36
Communautéde communesdesRAtes de Sarthe 366 92

Communautéde Communesdu BocageCénoman 250 50
Communautéde Communesdu SudEst du PaysManceau 352 70
communautéUrbaineLe MansMétropdle 900 100
Communes isolées 290 145

TOTAL S.C.O.T. 3.365 70
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Etodo sur l’évolution des lotissementset les disponibilitésfoncières

A VA NT-PROPOS
Les fiches apparaissentselon une présentation uniforme pour l’ensemble des

communesintégréesau territoire du S.C.O.T..

6. Cartographie des dernières

opérations d’ensemble, mais

principalement des secteurs à

prospecteren premier lieu

P03epprŒnèen denibre19

I I I - ‘ de projet de ‘èvis,m du P03 en PLU peurles enfléesà venir

________________________________________________

lorqaPntIonsrbctehsd’opkiîonsdensentle

iLe Champ de la Vigne . 84 lot, pkosien treradies de 2 à

2 aujoirdiiJi

b. 3V morsclèsen nain, Nen* 2XaG

r-, Commentlire l’Atlas?
i_Bilan quantitatif des surfaces

urbanisablesà court et long terme

Dicaruetdj,hwl.n.

1. Information sur l’état actuel du

document d’urbanisme, et les

éventuellesrnodiflcaUonset révisions

2. Historique des implantaons

d’Opérationsd’Ensembleentre2000 et

2005

3. Présentation du projet de

développementcommunal, en terme

de logementset surfacesouvertesà

l’urbanisationpour les annéesà venir

4. Secteursà prospecterrapidement

puisqueurbanisablesà court terme ou

urbanisables dés la mise en

applicationdu prochainPLU

OectIt conviional

uIsrornmLtsroiiotnES
E,draitPOS1-eohe 5 Z

Surfaceuatantsable Tobi Encore4e,ge

Acourtteime(NAa) 16] 7.1

A long ternie (l’L) 7,7 7,7

Ions de rratw du P03 en I8, les él OErt émi rnttil suivant à

3 atteindre pou’ 2W7, entre2.et 21elhft&a. cela devait se traduire
per la c,éatieide80 ivgeiin à rdus de 110 logementsen 10 ans. Près de
23 hetaresont airésété ouve,tsà ru,banisalivn.Aoijourd’l.ii, de nsiibretee,
zonesrestentverges.

Lotiectit coTerairalen ternie de IemRstssemNeaflarrfhLi atteiit, nats

des ranesftAa restentvierges, bivseit présagerleur urtentotonIons d’un
éventuelPLU.
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Etode sur l’évolution des lotissementset les disponibilitésfoncières

Niveaud’équipement Niveaudeséquipementsessentiels

Cet indicateurclasseles communesen trois catégories.
Le classementci-dessousest établi par l’INSEE à parlir de l’inventaire
communal effectuéen 1998, où tous les équipementscommunauxont été
répertoriés.Les donnéessontdisponiblessur le site de l’INSEE.

Les équipementscommunaux

Le niveau d’équipementd’une communeest le nombre d’équipementsdont
elle disposesur sonterritoire, parmi une série de36 équipements.

A - Communesdisposantsimultanément:

- d’une part,soit d’un supermarchéou d’un hypermarché,soit à défaut, à la fois
d’une boulangerie, d’une boucherie ou d’une charcuterie, d’un magasin
d’alimentabon généraleou d’une supérette,et d’un magasin de droguerie,
quincaillerie,outillageou d’une grandesurfacenon alimentaire;

- et d’autre part d’un café ou d’un restaurant,d’un point de ventede quotidiens,
d’un bureaude tabacet d’un bureaude posteou d’une agencepostale.

B - Communesnon classéesen A et disposantau moins des trois produits pain,
viandeet alimentahongénéraledansles magasinsde la commune: il s’agit simplement
de la présencedesproduits,mais pasnécessairementde celle d’une boulangerie,d’une
boucherieou d’un magasind’alimentationgénéraleen termesd’équipements.

C - Autrescommunesnon classéesen A ou B.

•36 ‘4sofial

Pompiers

Gendarmerienationaleou commissariatde

Police

Trésorerie

Notaire

Vétérinaire

Garage

Dishibuiondecarburant

Maçon

Plâtrier,peintre

Électricien
Menuisier,charpentierou plombier

Supermarchéou hypermarché

Alimentationgénéraleou supérette

Boulangerie,pâtisserie

Boucherie,charcuterie

Bureaude poste

Banqueou caissecfÉpargne

Magasinde vétements

Magasinde chaussures

Librairie, papeterie

Magasind’électroménager

Magasinde meubles

Droguerie, quincaillerie

Salonde coiffure

Bureaude tabac

Écoleprimaire publiqueou privée

collégepublic ou privé

Établissementde santé

Ambulance

Dentiste

Infirmier ou inflrmiére

Laboratoired’analyses médicales

M asseur-k in ésithétapeute

Médecingénéraliste

Pharmacie

Salle de cinéma
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U te merchi foncier eu sein de i’egg/omiretiondu Aient

Elude sur l’évolulion des Intissemeutset les disponibilitésfoncières

COMMUNAUTE DE COMMUNES DE Dynamiquedémographique

Le territoire de l’Antonnière rassemblaiten 1999, 5.609 habitants,soit 170 habitants&m2

contre 160 pour l’ensembledu S.C.O.T.. Il représentesimplement2,2% de la population

totale de l’aggloméraUonmais conshtuela région la plus densémentpeupléeaprèsLe

Mans Métropôle.

La région de lAntonnièreestégalementla partie du S.C.O.T. ayant la plus évoluéentre

1990 et 1999, avecune variahonimportantede + 12,7%de la populaUon,nettementau

dessusdes autres régions de l’agglomération (÷ 2,7% en moyenne). La Milesse

oonshtuela communeprincipaledémographiquement.

Situationgéographique

_____________________________________

La Communautéde Communesde lAntonniéresesitue en prochepériphériedu centre

de l’aggloméraUon, au sein de la deuxiéme couronne. Les trois communessont

essentiellementdesserviespar la RN13Sdont le tracéestsitué à Saint-Saturnin.
Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004

1349

2.264 2.420

1.995 2.230

5.608

Saurte INSEE

Soticy Dédric - Magistère
syfi2I1

Li

L ‘ANTONNIERE

s

W;,. h*

‘t.

EVOLUrION DEMOGRAPHIOUEDEPUIS 1975

Aigné C 646 871 1155

LaMilesse A 1.241 1.548 2.117

Saint-Saturnin C 849 1.206 1.697

TOTAL 2.736 3.625 4.969

Le réseauautoroutieresttrèsprésent dansle paysagede l’Antonnière, mais celui-ci ne

confèreaucuneattractivitésupplémentaireaux trois communes.

L



le marchi foncier au sein de l’agglom#ra/ion du Alans

Etude sur l’Ér’o/uhion des lotissementset les disponibilités foncières

Fonctionnementdu territoire Les disponibilitésfoncières

Le fonctionnementde la Communautéde Communesde lAntonnière est
essenflellementtourné vers le centre de agglomération et grandement

influencépar la zonecommercialesituéeau nord du Mans. Leur foncUon est
totalementrésidentielle.Aucun p&le ne se distingue par rapport aux autres.
SeuleLa Milessedisposedeséquipementsessenflelssur son territoire, mais
estégalementrésolumentdépendantede la ville du Mans.

SCHEMA DE FONCTiONNEMENTDE LA

COMMUNACrE DE COMMCNEsDE L’ANTONNIERE

Pôle principal pour emploi

et les services

Auescommunes

Enfre 10 et 20 équipements

Enlie O et 10 équipements

• Echangeursautoroutiets

Source: prospectionstagi&e

Aigné POS98rév,

La Milesse POS99rév.

Saint-Saturnin POS89rév.

TOTAL

Les communesconnaissentun bouleversementde leur morphologieet réajustentleur
documentd’urbanismeen conséquence.De nouvellesopportunitésde développement
existentet existerontdans les annéesà venir, notammentpour les communesde La
Milesse et Saint-Salurnin. SOFIAL. est déjà parliculiérementbien implantée sur ce
secteurdynamique.

Rêalsto,perxnere

39 4sofial

Urbanisable Urbanisableaprès
Documentd’urbanisme

Immédiatement Révisiondu P.O.S.

0

O ha

o
o

n
n

7,5

25,7

33,2 ha

1999 (+ 127%), la
croissanceces cinq

a été très importante

place le territoire en

s’est essentiellement

Après une forte croissance démographiqueentre 1990 et
Communautéde Communesde I’Antonnière a poursuivi sa
dernièresannées.La réalisahonrécented’opérabonsd’ensemble
puisque plus de 92 lots par communeont été produits, ce qui
deuxièmeposition aprèsLe Mans Métropôle. Le développement
concentrésur lescommunesde La Milesseet Saint-Saturnin.

Soucy Dédric - /‘logistère 3



le marc/iû foncier av sein de l’aggloniêration du Al aiis J
[tuile sur lévulutino des lotissementset les dispnnilnlitgs fonciùres

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 1998
- Lancementde la révision en PLU depuismars2005. Le PADD a été

récemmentapprouvépar le ConseilMunicipal

Implantationsrécentesd’opérationssousforme de lotissement

a: « Le Valmoran», 49 lots, 1998 C: 6 lots12002
b: « Le Touzeau», 22 lots, 2001 d: « Le Fromenteau», 21 lots, 2003

Objectif communal

Lors de l’élaboraùon du P08 en 1998, l’objectif communal était d’atteindre
1800 habitants en 2008, soit une augmentationde 400 habitants. Cela
nécessitaitla créationde 15 logementspar an en moyenneet l’ouverture de
18 hectaresde terrainsconstrucDbles.

Le recensementde 2004laisseprésagertoutefoisunepeitede 100 habitants
entre 1999 et 2004. Les élus devraientnaturellementdéciderd’accueillir de
nouveauxhabitantslors de l’élaboration de leur PLU, et d’ouvrir dessecteurs
à l’urbanisahon.

r-

Secteursà identifier

- L’ensembledeszonesNAa du P05a été urbanisé
- Les secteursurbanisablesdans le futur seront à déterminer dès

l’approbationdu PLU

Sovc,i’ Cgdric - AlagistÈrs 3

D1Sf’OMBILITÉS FONCIÈRES

Extrait P08 1998-en ha

4sofial



la marchÉFaneurau sain du I’agg/omdraliandu Aluna

Li Elude sur / ‘èvulu//on des lo/issgmentse/ les dis,uonibi/i/ds foncières

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 44,5 0

A long terme(NA) 35,3 35,3
Acourtterme*(1AU) Nondéfini 7,5

‘ Dès approbationPLU

C
n
Q.
o
or
o.
o
n
t

9
z
(9

w
E
z
o
o,L /

E] Extensionrécente NA : Zonedurbanisationfuture à long ternie

Zonequi seraouverteà urbanisationlors

________________________

de la mise en applicationdu PLU

ZZzrwsr—
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Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen mai1999

- Lancementde la révisiondu P05en PLU en débutannée2006

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Z.A.C. de la Terroirie », SOFIAL, 130 lots, 6 tranchesde 1999à 2005

b: 24 lots1 1999

Objectif communal

DISPONIBILITÉSFONCIÈRES

Extrait futur PLU - en ha tj

Lors de l’élaboraUon du P05 en 1999, I’objecflf communal était d’atteindre
2.800 habitantsen 2007, soit une augmentaionde 400 habitants. Cela

nécessitaitla créaionde 17 logementspar an en moyenneet l’ouverture de
33 hectaresde terrainsconstrucbbles.

Actuellement,la population avoisine2.400 habitants,Lobjecbf émis lors de la
réflexion sur le PLU esttoujoursd’atteindre2.800habitants.

Secteursà identifier

- L’ensembledeszonesNAa du POSa étéurbanisé

1. Site situé en zone NA actuellementdansle POS mais seraouvert à
l’urbanisationdèsl’approbationdu PLU
Surfaceurbanisable:7,5 ha

Soucy Cédric - Afagislère 3



Le marché foncier eu sein do l’agglomérationdu Al ans

Surfaceurbanisable Total Encore vierge

A court terme* (1AU) 25,7 257

A long terme* (2AU) 0 0
Dés approbationPLU

r

C‘u
o
o
or
o
or
t

9
z
0

w
o
s
o
o,

Documentd’urbanisme

Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

- P05approuvéen 1989

- Approbationdu PLU par le Conseil Municipal en juin 2006

Objectif communal

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait futur PLU 2006-enha

La communede Saint-Saturninprésenteles caractérisflquesd’une commune

suburbainetrès attractive. Lors de la révision du P05 en PLU en 2005, les

élus ont souhaité la poursuite de la croissancedémographique.L’objectif

seraitd’atteindre2500 habitantsen 2015, contre2025en 2004. Cela suppose

la création de 22 logements par an, d’où l’ouverture de 31 hectaresà

l’urbanisation

Secteursà identifier

z

SeoteurdesSurqetiléres
Ce secteur reprend exactementle périmètre du lotissementdes

Surgettières récemmentautoriséet dans lequel SOFIAL va vendre

84 lots

Surfaceurbanisable:13,2ha

2. Secteurde Maule

Elle est située entrela RD197 qui mène à Neuville à l’est, la

propriétéde Maule au sud, les bois de Maule à l’ouest

Surfaceurbanisable:7,6 ha

3. Secteurdu Pellt Coutant

Ce site pourrait recevoir les logementsdu peloton autoroutieret un

équipementmédico-social

Surfaceurbanisable:3,9 ha

Zone qui seraouverteà lurbanisahon

lors de la mise en appIicaondu PLU

42 4sofial.S’ooc,i’ Cédric - MagistèreS



te marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Al ans R
Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

Dynamiquedémographique
COMMUNAUTE DE COMMUNES DE L’OREE

_________________________________

Le territoire de la Communautéde Communesde l’Orée de Bercé-Relinoisrassemblait
en 1999, 18.729habitants1soit 7,3% du poids démographiquetotal de l’agglomération.
Cettepartie du S.C.O.T.a moyennementévoluéentre 19go et 1999, avec unevariation
de + 7,2%, nettementau dessusde la CommunautéUrbaine du Mans Métropôle, mais
en retraitfaceà d’autreterritoire plus dynamiquedémographiquement.

EcommoyconsUtuela communeprincipale, regroupantseulement24% de la population
intercommunale.L’Orée de Bercé-Bélinois est en effet dotée de communesassez
homogènesen taille (entre1.000et 2,000habitants).

Situationgéographique

_____________________________________________________________________

Le territoire sesitue à l’extrême sud du Mans Métropôle. Le réseaud’infrastructuresest
particulièrementriche, parmi lequel se distingue la N23, la N138. Le territoire est
égalementtraversépar l’A28 et la voir ferrée Le Mans-Tours,où pour chacunun arrêt
est présentsur la communed’Ecommoy. Toutefois, leur impact sur le développement
résidentielesttrès limité aujourd’hui. Le réseauroutier départementaljoue égalementun
rôle essentieldansles déplacementsdomicile-travail.

Fonctionnementdu territoire

DE BERCE-BELINOIS

Ç

j
EVOLUTTON DEMOGRAPHIOLJEDEPUIS 1975

Niveau Equipement 1975 1982 1990 1999 2004

Ecommoy A 4.069 4.148 4.235 4.316 4.495

Guécélard C 982 1.663 2.261 2.594

Laigné-en-Belin C 1.363 1.687 1.754 1.910

Marigné-Laillé C 1.223 1.280 1.304 1.416

Moncé-en-Belin A 688 2.056 2.257 2.463

Saint-Biez-en-Belin C 563 552 570 562

Saint-Gervais-en-Belin A 939 1.363 1.655 1.764 1.821

Saint-Ouen-en-BeIin C 879 785 898 1.050

Téloché A 2.043 2.355 2.521 2.654

TOTAL 12.061 15.889 17.455 18.729

1.229 Le fonctionnementde la Communautéde Communesde l’Orée de Bercé-Belinoisest
2.990

soumisà deux influences.D’une part, le nord du territoire est totalementdépendantdu
centre de l’agglomération mancelle. Il est composé de communes à vocabon

Srce INSEE ,

residentielleessentiellement.

43 4sofialS’oucy Cédric - MagistèreS L



Etude sur l’évolution des lotissementselles disponibilités foncières

le marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Al ans

Au sud, Ecommoy constitue un pôle attractif sous influence du Mans

également,mais disposantd’une activité économiqueendogène:Ecommoy

proposede nombreux emploiset servicesà sa population. Autour, il s’agit

essentiellementde communesrurales, faiblementpeupléeset dépendantes

de la communed’Ecommoy.

SCI-TEMA DE FONCTIONNEMENTDE LA

COMMUNAI,TrE DE COMMUNES DE L’ORBE DE BERCE-BELINOIS

Q
Pôle principal pour l’emploi

ellesservices

o Autres communes

Plus de36 équipements

Entre 10 et 20 équipements

C Entre O et 10 équipements

• Echangeur

4) GareTER.

POSOlrév. - 25,5

POS96rév. 7,3 -

P0898 7,1 -

P0894 5,1 -

POSO2rév. - 15,1

P0898 2,9

P0891 5,1

P0801 16,3

POSrév. - 3,1

43,8 ha 43,2 ha

Après une croissancedémographiquemoyenne entre1990 et 1999 (± 7,2%), le

développementde la Communautéde Communesde l’orée de Bercé-Belinoiss’est

poursuivi de la mêmemanièresurun rythme modéré, Celareprésentela constructionde
59 lotslcommunesen moyenne, contre70 pour l’ensemble duS.C.0,T..

Les communesayant subi une plus forte pressionrésidentielleet ayantle plus évolué
sont Moncé-en-Belinet Laigné-en-Belin. Les quatrescommunesles plus importantes

sont actuellementen cours de révision de leur POS. Les élus anticipent sur un fort
développementde la périurbanisation qui devrait toucher l’ensemble du sud de
l’agglomérationcesprochainesannées.

44 4sofial

Les disponibilitésfoncières

Urbanisable Urbanisableaprès
Documentd’urbanisme

Immédiatement Révisiondu P.O.S.
Soutce: prospectionstegia’re

Ecommoy

Guécélard

Laigné-en-Belin

Marigné-Laillé

Moncé-en-Belin

Saint-Biez-en-Belin

Saint-Gervais-en-Belin

Saint-Ouen-en-Belin

Téloché

TOTAL

Réalsa&opernete

S’oucy Cédric - ilagistèreS



Finie sur l’Évoluiion des Iotissemenlset les disponibilités foncières

S le marchélancier au sein de /‘agglamérationdu Hans

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen avril 2001

- Lancement de la révision du POS en PLU en cours, le projet
communala étéarrêté

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

- « LesVaugeons», 36 lots, 2002
- « ChristophiérelJouberdier», 30 lots, 2005

Objectif communal

EcommoyapparUentaux margesde la secondecouronnede l’aggloméraion

mancelle.Le projet politique qui seraexprimé à traversle futur PLU prévoit
une nouvelleorganisaonà long termepour son attracbvitérésidentielleet sa
dynamiquede « pôle de centralité , à l’échelle intercommunale.

Les élus souhaitentpar conséquentfaire d’Ecommoy un pôle d’habitat futur,

en ancragenord-ouestdu centre-ville.

ÎJISPON1BILITÉSFONCIÈRES

Extrait futur PLU - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme* (AUa) 25,5 25,5

A long terme* (AU) - -

R Dès approbationPLU

Zone qui seraouverteà rurbanisabon
lors de la mise en applicafiondu PLU

C

C
Q

45 ‘4sofial

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:18,7ha

Z Surfaceurbanisable:1,7ha

3. Surfaceurbanisable: 2,1 ha

4. Surfaceurbanisable: 3,0 ha

C
‘V
o
o
or
oo
n
t

9
z
0

G)
E

‘D
o

t 0
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Documentd’urbanisme

- P08approuvé en1996

- Lancementde la révision du P08 en PLU en 2005, approbation
logiquementen 2007

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasd’opérationsd’ensembleréaliséescesdernièresannées,simplementun
développementcommunalde façondiffuse

Objectif communal

Communede 2,594 habitantsen 1999, ayant connu uneforte progression
entre 1990 et 1999, Guécélarddisposeencore de réservesfoncières. Le
territoire profite égalementd’une situation privilégiée avec le passagede la
RN23.

L’urbanisationa été fortementlimitée cesdernièresannées,du à une station
d’épurationpas adaptéeà l’essor démographique.Un projet de construction
avec la commune voisine d’une station réglementairedevrait permettre
d’accueillir de nouveaux habitants. L’objectif communal pour les 10
prochainesannéesestla productionde 15 lots par an.

DISPONIB1LITESFONCIERES

Extrait P08 1996-en ha

Surfaceurbanisable Total Encore vierge

A court terme(NAa) 7,3

A long terme(NA)

[] Extensionrécente

NAa Secteururbanisabteimmédiatement

o

46 •4sofial

U
le marchéfoncier au sein de I’aggloméra/ioudu Hans

Etudo sur l’évolution des lotissementset les disponibilitésfoncières

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:4,6 ha

2. Surfaceurbanisable:Z 7 ha

Soucy Cédric - Alagistére Y



L le marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Hans

E/vde sur l’évolution des lotissementset /85 disponibilitésfoncières

Documentd’urbanisme

- P08approuvéen décembre1998

- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

L’objechf communalen terme de logementssembleaujourd’hui atteint, mais

deszonesNAa restentvierges, laissantprésagerleur urbanisationlors d’un
éventuelPLU.

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait P08 1998-en ha z
w

47 4sofial

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le Champ de la Vigne », 84 lots, plusieurs tranchesde 2002 à

aujourd’hui

b 30 maisonsclésen main, Nexity, 2006

Objectif communal

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

Acourtlerme(NAa) 16,7 7,1

A long terme(NA) 7,7 7,7

Lors de I’élaborahon du P08 en 1998, les élus ont émis lobjecUf suivant à

atteindre:pour 2007, entre 2.000 et 2.100 habitants.Cela devait se traduire

par la créationde 80 logementsà plus de 110 logementsen 10 ans. Prèsde

23 hectaresont ainsi été ouvertsà I’urbanisabon.Aujourd’hui, de nombreuses

zonesrestentvierges.

z

Secteursâ identifier

1. Surfaceurbanisable:5,6 ha

2. Surfaceurbanisable:l,5ha

C
‘t
o.
o
o
o.o
‘C
t

9
z
(D

w
8
Do
o,

IEZ Extensionrécente

NAa : Secteururbanisableimmédiatement

[] NA: Zoned’urbanisationfriture à long terme

Soucy Cédric - AtagistèreS



Le merclié foncier au sein de l’agglomÉration du Wons

LZJ Etun’e sur l’èvolution des lotissementset les disponibilitès foncières

Documentd’urbanisme

- P05approuvéen décembre1994

- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasde loUssementconstruitcesdernièresannées.

Le développements’estopéréessenUellementsousforme d’habitatdispersé.

Objectif communal

De nombreuxsecteursrestentà urbaniserimmédiatement.Cettecommunea

très peu subi le phénomènede périurbanisation.Sous influence directe
dEcommoy, elle pourrait être amenéeà se développerces prochaines

années.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:0,9 ha

Z Surfaceurbanisable:2,0ha

3. Surfaceurbanisable:2,2 ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

Acourt terme(NAa) 5,1 5,1

A long terme(NA) O O

48

a NAa Secteururbanisable immédiatement

4sofial

z:

DISPONIBILITÉS FONCIERES

Extrait POS 1994-en ha

Soucy Cèdric - MagistèreY



U le marchéfoncier au sein de l’aggloméralion du Hans

(tuile sur l’évolution des lotissementset les disponiliilités fonciéres

Documentd’urbanisme

- P05approuvéen 2002

- Lancementde la révision du P05 en PLU en début année2006,
déterrninaUonde l’urbanisteactuellement

Objectif communal

Jouissant d’une bonne image, la commune de Moncé-en-Belin est

particulièrementrecherchéepour y résider.Le POS élaboréen 2002prévoit

[urbanisaonau nord du terhtoireahn d’assurerla jonchondesdeux rives de

la voie ferrée par la créaion d’une nouvelle voie avec ouvrage de
franchissement.Celui-ci seraréaliséà traversl’élaborationdu PLU.

DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait futur PLU - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 23,5 0

A long terme (NA) 21,0 21,0

A court termet (1AU) 15,1 15,1
Dés approbationPLU

NA Zone d’urbanisaflonfuture à long terme

Zonequi seraoLuerteà l’urbanisationlors
de la mise en applicaUondu PLU

z
2

Qzo

49 ‘4sofial

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Les Charmes»,Francelot,140 lots,2001

b: « BerthelièreIl », SCCV Pierrelmmo,32 lots, 2001

c: « La Massonnière», SOFIAL, Z.A.C. 52 lots, en coursde réalisation

d: Lot]ssementprivé, 2006

r-
Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:8,2 ha

2. Surfaceurbanisable:6,9 ha

:::i Extensionrécente C

Souey Cédric - Alagistère 3



Documentd’urbanisme

- P05approuvéen novembre1998

- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Les Carreaux», 25 lots12000 à 2004

b: « Le Champde la Croix», 7 lots, 2006

Objectif communal

Communerurale, Saint-Biez-en-Belincomptaiten 1999, 560 habitants.Suite
à un déclin démographique,les élus ont souhaitéaccueillir 90 personnesen

10 ans,nécessitantla construchonde 33 logementsdurantcettepériode.

L’objecUf communalest aujourd’hui atteint. Toutefois, certaineszonesrestent

disponibles pour d’éventuelles extensions à venir dans les prochaines
années.

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait P05 1998 - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 9,0 2,9

A long terme(NA) 3,0 3,0

[J Extensionrécente

NAa Secteururbanisableimmédiatement

NA Zone d’urbanisationfuture à long tme

N

50 4sofial
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. ta marchÉfoncier au sain de I’agloniiration du Hans

Etude sur lèvolulion des lotissementset les disponihilit6s foncières

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:1,8 ha

2. Surfaceurbanisable:1,1 ha

Souc,t’ Cgdric - Afagistère S



le marchéfoncier av sein do l’agglomérationdu Alans

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 1991
- Lancementde la révision en PLU logiquementdébut2008, aprèsles

élecflonsmunicipales

ObjecUf communal

Le POSest relaUvementancien,et aucunerévision n’est prévuetant que les
zonesouvertesà l’urbanisabon à court terme (NAa) ne seront pas toutes
occupées.Lors de son élaboraUon en 1991, le rythme de construchon
s’élevait à 12 logementspar an, sur une périodede 10 ans. 23 hectaresont
ainsi étéouvertsà l’urbanisation,situéspour lesdeuxUersen secteurNAa.

L’objedllf communalseraatteint aprèsurbanisaUonde la dernièrezone libre.

Un projet sembleêtreprévu sur celle-ci (60 lots « La Peupleraie»), mais cela
mérite uneconfirmation.

Elude sur lévolotion des lotissementso! les disponibilités foncières

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

DISPONIBILITÈS FONCIÈRES

ExtraitPoS1991 -en ha

a: « Les HautesMarnes», 7 lots, 2003

« Le Clos desMuriers », 23 lots, 2005

Surfaceurbanisable

X couEîerme(NAa)

A long terme(NA)

Total

10,6

7,7

r-

Encorevierge

5,1

1,7

« ‘1

ç’

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:5,1 ha

C‘o

o
o=
o.
o
-c
t

9
z
Q

T.
o •‘n

cii Extensionrécente

NAa Secteururbanisableimmédiatement
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Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

u
te march#foncier au £8111 de l’aggloméralion du Al ans

52

-

DISPONIBILITÉS FONCiÈRES

Extrait P062001 - en ha zz

z
o
z

tt:

4sofial

Documentd’urbanisme

r

- P06approuvéen décembre2001

- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasde lotissementconstruitcesderniéresannées.

Objectif communal

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 16,3 16,3

A long terme(NA) 9,3 9,3

Saint-Ouen-en-Belinappartient à la secondecouronne de l’agglomérahon

mancelle.Cette communeestdirectementsousl’influence du Mans, puisque

de nombreuxhabitantsempruntentchaquejour la RD307.

Lors de l’élaboration du P06 en 2001, les objectifscommunauxétaient

d’atteindreprèsde 1.300habitantsen 2010. Ce la nécessitaitd’attirer environ

250 habitantsen 11 an, la constructionde 93 logementset l’ouverture à

l’urbanisationde 20 hectaresde terrains.

Malgré tout, le développementde la communeest resté très limité puisque

les capacitésde la lagune n’étaient pas adaptéesà cet éventuel afflux de

population.Des travaux serontlancésont 2006 pour augmentersa capacité

en habtiéqui.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:4,3 ha

2. Surfaceurbanisable:0,8 ha

3. Surfaceurbanisable:1,6 ha

4. Surfaceurbanisable:3,4 ha

5. Surfaceurbanisable:6,2 ha

C
w
Q.
o
o
o.
o
-c
t

9
z
(9

e,
2
D
o
u)

î — -

NAa : Secteururbanisable immédiatement

NA : Zonedurbanisationfuture à long terne
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la marchéfoncier au sain de l’agglomérationdu /.fans

Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

Documentd’urbanisme

- PLU en coursd’approbaionpar le ConseilMunicipal

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le Champdu Pressoir», 42 lots, 1990jusqu’à2000

b: « Le Domainedu Thiou », SOFIAL, 66 lots, 2002 à aujourd’hui

Objectif communal

En cours délaborabon de son PLU, Téloché souhaite poursuivre son
développementà un rythme de 15 construchonsneuvespar an en moyenne,

L’objectif estd’atteindre3,464habitantsen 2016, contre2.990 en 2004. 150
logementsserontdonc à construire.

Le développementdémographiquesera progressifet mesuré, afin que les

coûts des travaux d’assainissementet la réalisation des équipements

scolairessoient mieux maîtrisés.Les zonesouvertesà l’urbanisaUon seront

donctrès limitées.

Secteursà identifier

DISPONIBiLITÉS FONCIÈRES

Extrait futur PLU - en ha

o
CSurfaceurbanisable Total Encorevierge

Acourtterme(AU1) 3,1 3,1

A long termet (AU2) 9,7 9,7

C

o.
o

2o.
Qr
to
z
t,

e,‘j
Do
u)

1. Surfaceurbanisable:0,8 ha

2. Surfaceurbanisable:0,9 ha

3. Surfaceurbanisabie:0,6 ha

- Extensionrécente ::i AU2 Zone d’urbanisationfuture à long terme

_____

AUI Zone qui seraouverteà l’urbanisation
lors de la mise en applicationdu PLU

4. Surfaceurbanisable: 0,8 ha

:3 4sofial

* D&s appmba(onPLU
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U
le marchÉ foncier av sein de l’agglomÉration du Alans

Etude sur /‘evolvtion des lotissementset les disponibilites foncieres

Dynamiquedémographique

La Communautéde Communesdes Portes du Maine rassemblaiten 1999, 8981
habitants,soit 35% du poids dernographiquede l’agglomeration Elle est le territoire le
moins densémentpeuplé du S CD T, avec 60 habts/km2contre 160 habts/km2en
moyennepour l’ensembledescommunes

Ce secteura toutefoissubi uneforte évolution démographiqueentre 19goet 1999, avec
une augmentationde + 10,1% de la population. Ballon consbtuela communela plus
peupléeavec 1.382 habitants Les communessontde taille très modeste,la populabon
serépartissantentre400 et 1 000 habitantsgenéralement

Situationgéographique

Les Portes du Maine se situent à l’extrême nord du perimétre du S.C O T de
l’agglomerahonmancelle.Ce secteurestdistantde 15 à 25 km en moyennede la ville-
centre, Le Mans Le reseaud’infrastructurestraversela communautéde communesà
l’ouest, avec la presencede la RN138, l’A28 et la voie ferrée Ces deux dernièresont
tres peu d’influence sur les déplacementsquobdiensdomicile-travail Hors de cette
partie du territoire desserviepar la RN138, les communessontdesserviespar le reseau
routerdépartemental.

La Communautéde Communesdes Portesdu Maine conserveencoreaujourd’hui un
caracterererural très marqué Seule les communesdesserviespar la RN138, puis
reliées par la D6, semblent être legèren,entplus attractives et proposent à leur

4sofial

COMMUNAUTE DE COMMUNES

DES PORTESDU MAINE

EVOLUTION DEMOGRAPHIOTJEDEPUIS1975

Sosrco INSEE

Niveau Equipement 1975 1982 1990 1999 2004

Ballon C 1.231 1.236 1.269 1.382

Courceboeufs C 427 370 390 434

Courcemont C 702 612 556 574

Joué-L’Abbé B 372 711 822 1.007

La Guierche C 621 663 837 917

Montbjzot C 1.273 1.158 1.076 1.161

Saint-Jean-d’Assé C 1.179 1.074 1.021 1.034

Saint-Mars-sous-Ballon C 660 629 548 622

Souillé C 276 274 308 365

SoulignésousBallon A 805 847 916 1.009

Teillé C 449 430 421 476

TOTAL 8.015 8.004 8.164 8.981

463

Fonctionnementdu territoire

Soucy CÉdric - Afagistàro 3



Li
I

te marchéfoncier au sein de l’agg/omdra/iondu Al ans FI
Finie sur l’gr’olniion des lotissementset les dispunibifi/És fonciÈres

populationun minimum de services.Sainte-Jamme-sur-Sarthe,situéehorsdu
territoire intercommunal, constitue un pâle attractif doté de services de
proximité.

Ballon est la communeprincipale, niais son influence est très limitée sur les
communespériphériques.A l’ouest de la Communautéde Communesdes
Portesdu Maine, le territoire est faiblement peuplé, très peu dynamiqueet
attractif.

SCHEMA DE FONCflONNEME37DE LA

COMMUNAL’TE DE COMMUNES DES PowrEsDli MAINE

Autres corwnunes

Echangeurautoioutier

GareTER

Source: prospectionstagia’re

Ballon P0898 9,7

Courceboeufs CCO4 9,0

Courcemont P08 rév. - 8,8

Joué-L’Abbé P0894 212 -

La Guierche P0893 O -

Montbizot PLUO6 12,9 -

Saint-Jean-d’Assé P0894 7,4 -

Saint-Mars-sous-Ballon P0898 11,6 -

Souillé P0886 2,3 -

SoulignésousBallon POSS7rêv. - 19,7
Teillé CC à prév. - 3,2

TOTAL 74,1 ha 31,7 ha

Après une forte croissancedémographiqueentre 1990 et 1999, le développementde la
communautéde communess’est poursuivi de façon mesuré.Ainsi, 36 lots en moyenne
ont été produits par commune entre 2000 et 2005, ce qui constitue la plus faible
productionà l’échelle du S,C.0T..

De manièregénérale,la Communautéde CommunesdesPortesdu Maine est encore
peu touchéepar la périurbanisation,notammentpour les communesles plus éloignées.
De nombreuxhectaressont encoreurbanisablesimmédiatement.Cette région n’est pas
prioritaire puisqueson évolutionseratrèslentecesprochainesannées.
r,

4sofial

Lesdisponibilitésfoncières

Urbanisable UrbanisableaprèsDocumentd’urbanisme
Immédiatement Révisiondu P.OS.

Ø Pôleprincipal pour emploi et les services

o

e

Entre 20 et 30 équipements

O Entre 10 et 20 équipements
O Entre D et 10 équipements

Ralsalk,peiw,,iel

55
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[Iode sur /!Évu/uIion des Iotissemeolset les dispoulbili/és fonciÈres

li la marchÉFoncier au sein de /‘aggs/omdrallondu Hans

Documentd’urbanisme

- P08 approuvéen septembre1998
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

On peutaujourd’huiestimerque l’objechf n’est pasatteintet quela commune
devradéveloppersont tissu urbain dansles prochainesannées.

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 14,9 9,7

A long terme (NA) O O

56 ‘4sofial

Implantationsrécentesd’opératIonsd’ensemble

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait POS 1998-en ha

a: « Le Coteaude Saint-Laurent», 6 lots, 2000

« Les Enclos»,17 lots, 2005

Objectif communal

o

Au coursde l’élaboration du P05 en 1998, les élusont souhaitéaccueillir de
nouveauxhabitants defaçon importante.L’objectif était fixé à 1.400 habitants
pour 2007,contre 1.382 au recensementde 1999. Cela correspondaità la
créahon deplus de 7 logementspar an. 15 hectaresont ainsi été ouvertsà
l’urbanisation.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:7,5 ha

2. Surfaceurbanisable:0,7ha

3. Surfaceurbanisable:1,2 ha

4. Surfaceurbanisable:0,3 ha

C
w
o
o
on
o.o
n
t

9
z
(D

wo
D
o
‘D

E Extensionrécente

NAa Secteururbanisabteimmédiatement
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Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

36 logementsont été créesdepuis2000, mais leurs implantaUonsse sont
effectuéesde façon disperséesur la commune, et non sous opérabon
d’ensemble.

Objectif communal

La commune a connu une forte croissancedepuis 1999. Les élus ont
souhaité en 2004 maintenir cette croissanceen accueillant 62 nouveaux

habitantsjusqu’en 2013. Les besoinsséléventà environ 10 ha, pour des
parcellesde 1.500m2.

Secteursà identifier

1. ((Le Grand Bois »: Volonté de la mairie de voir ce secteurêtre

urbaniséà court terme

Surfaceurbanisable 4,8 ha

2. « Les Charmes» Poursuitede l’urbanisationsur ce secteur
Surfaceurbanisable:I ha

3. Secteursuddu bourg

Surfaceurbanisable: 2,4 ha

4. ((ChampJacquet))

Surfaceurbanisable:0,8 ha

57 4sofial

U
te marché foncier an sein de l’agglomérationdu Âlans

I Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciéres

Documentd’urbanisme

- CarteCommunaleapprouvéeen mai 2004
- Pasde projet de révision pour les annéesà venir

______________________________________________________

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(Up) 9,0 9,0

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait Carte Communale2004-en ha

C

Q

Co

t
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o

-C
o
o
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t

z
CD

w
H
o
(I)

Up Secteururbanisableimmédiatement
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U ta marchd faneur au sala di /‘agg/omdraliondu Afin;

Etvo’e sur Lèvulution n’es lotissementset les disponibilite’s foncières Li

Documentd’urbanisme

- PLU en cours d’élaboration, Venquéte publique n’a pas encore
débuté

L)IS?ONIBILITES FONCIERES

Extrait futur PLU - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme (1AUh) 8,8 8,8

A long termet (2AU) Non défini Non défini
‘Dès approbationPLU

AU Zonedurbanisaonfuture à long terme

Zone qui seraouverteà urbanisationlors
de la mise en applicationdu PLU

zo

Q

o
Q

. t. .---.—__ —

4sofial

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasd’opérationsde lotissementréaliséesdepuis2000.

Objectif communal

Courcemontappartientà la troisièmecouronnede l’agglomérationmancelle.
Cette commune a jusqu’aujourd’hui été très peu touchée par la
périurbanisation.Toutefois,unepressionfoncièreapparaît.

En coursd’élaboration, le PLU prévoit l’ouverture à l’urbanisation de plus de
10 ha deterrainsagricoles.L’objectif desélusestde passerde 574 habitants
en 1999 à plusde 650 en 2016, nécessitantla créationde 4 logementspar an
en moyenne.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:3,9 ha

2. Surfaceurbanisable:3,2 ha

3. Surfaceurbanisable:1,7ha

Soucy tédric - Lfagis/ère 3
- 58



Li le marchefoncier eu sein de Peg;/ome,’eI/ondu Ai ans

Li]

Documentd’urbanisme

POSapprouvéen 1994

Elode sur l’évolulion des lolfssemen/selles disponib//iMs foncières

59

- Pasde projet de révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le HameaudesCharmes»,41 lots, SOFIAL, 2002 à aujourd’hui

b B lots

Objectif communal

Joué-l’Abbé disposede grandessurfacesouvertesà I’urbanisaUon àcourt

terme. La commune a ainsi fortement évolué ces dernières années,

notammentavecla créahondu lohssement« Le HameaudesCharmes».

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:5,4 ha

2. Surfaceurbanisable:1O,9ha

3. Surfaceurbanisable:1,8 ha

4. Surfaceurbanisable:3,1 ha

4sofial

E
DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait POS 1994-en ha

0

__

=
o

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) - 21,2

Along terme(NA) - -

\ tt7 .1

\/ Y

__

h

I

[2] Extensionrécente

NAa Secteururbanisable immédiatement
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LI te ifiarehé foncier au sein de l’aggloméralion du If ans

Flotte sur l’évolution des lotissementset les disponibilitésfoncières

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 1993
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

« Le Domainede la Pilonnière», SDFIAL, 35 lots, 1999

« Rue le Préde l’Epine », SOFIAL, S lots, 2002

c: « La Pilonniére», SOFIAL, 11 lots12004

Objectif communal

Le développementde la Guierches’est opérécesdernièresannées,à partir

de l’an 2000. Depuis, trois lotissementsont été implantés, réalisationsde
SOFIAL.

La communene disposeplus de zonesurbanisablesimmédiatemenLUne
révision du P05devraitêtre iniUée pour maintenircet essordémographique.

DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait P05 1993-en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) - O

A long terme(NA) - -

EEJ Extensionrécente

Eh NA: Zoned’urbanisationfuture à long terme

z
Q

60 #sofial

Secteursà identifier

L’ensembledeszonesNAa du P05a étéurbanisé

ais

Soucy Cèdric - Alagistàre S



Finie sur l’èvoluiion des lotissementset les disponibilitèsfoncières

Li le marchÉlancier au sein de /‘ayg/umératiundu Hans

Documentd’urbanisme

- PLU approuvéenjanvier2006

- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Francelotest présentsur la communemais catie sociétéréalisesimplement
l’extensionde cesprécédentesréalisations.

DISPONIBILITÈS FONCIÈRES

ExtraitPLU 2006-enha

61 4sofial

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

« Le ChampTiger 1 », Francelot,33 lots, 2004

b: « Le ChampTiger 2 », Francelot,15 lots, 2005-2006

Objectif communal

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(AU1) 15,4 12,9

A long terme(AU2) 11,9 17,9

En 2003, la populationpeutêtreestiméeà 1321 habitants,en tenantcompte
du nombre de constructions nouvelles édifiées. La commune souhaite
atteindre 1,600 habitantsen 2015, soit la construction de 127 nouvelles
résidencesprincipales.Plus de 25 ha sont ouvertsà l’urbanisation,réservés
pour l’habitat.

C
N

z
o

Secteursà identifier

1. 2000m2minimum. Surfaceurbanisab!e:3,4ha

Z Surfaceurbanisable 5,3 ha

3. Projetde lotissementen cours.Surfaceurbanisable 2,8 ha

4. Surfaceurbanisable:1,4 ha

C
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o
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t

9
z
(9

w
C)
s
o

(D

J Extensionrécente AUI Secteururbanisableimmédiatement

C AU2 Zone d’urbanisationfuture à long terme
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Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen mars1994

- Pasde projetde révision pour esannéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Les CyUes», 26 lots, 2001

b: « LesAccacias», 26 lots, 2005

c: « Les Mésanges»,Francelot,15 lots12006

Saint-Jean-d’Asséa durant des annéessubit un exode wral important, à

l’origine de la décroissancedémographique.Lors de l’élaboration du P05en
1994, les élus ont souhaitépalier ces problèmesen ouvrant de nombreux
secteursà l’urbanisation.

De nombreuxprojetsont depuisvu le jour. Certainssecteursrestenttoutefois

encore viergesaujourd’hui. Malgrétout, le développementde la communese
poursuitpuisquedeux opérationssont prévuespour lesprochainsmois: 29
lots, et des permis groupésde 10 et 6 lots. Les disponibilités foncièresse
réduisentmaisquelqueszonessontà prospecter.

2. Surfaceurbanisable:0,8 ha

3. Surfaceurbanisable: 2,1 ha

62 4sofial

LI te mapchg foncier au sein de I’agylomiratian du /‘tans

Ftude sur Lûvolution des lotissementset les disponibilitès foncières

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait P05 1994-en ha

__________________

z

Objectif communal

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme (NAa) 15,4 7,4

A long terme(NA) 2,0 2,0

Secteursâ identifier

I. Surfaceurbanisable:3,9 ha

o Extensionrécente

NAa Secteururbanisable immédiatement

Soucy tétine - AfegistèneS



L
t le marchéfanefer au sein de I’agg/omératinndu Aises

Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités funciéres

Documentd’urbanisme

- P06approuvéen 1998

- Pasde projet de révision pour les annéesà venir

DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait P081998-en ha zo

63 4sofial

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Les Erables», 11 lots12000

b: g RueVerte», 13 lots, 2005

Objectif communal

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 15,0 11,6

A long terme(NA) 2,5 2,5

La communecomptaiten 1999, environ 620 habitants.Lors de l’élaborauon
du P08, l’objectif défini par les élusétait d’atteindre650 habitantspour 2007,
nécessitantla créationde prèsde 6 logementspar an et la disponibilité de 12
ha de terrains.

Les nouveauxlobssementsimplantésdepuisont permisd’atteindre lobjectit
Il faut donc s’attendre de voir les secteursencore vierges faire l’objet
dopérahonsd’ensembleprochainement.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:7,6 ha

2. Surfaceurbanisable: 4,0ha

r’
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[] Extensionrécente

NAa Secteururbanisableimmédiatement
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P05approuvéen 1986

Pasde projetde révision pour les annéesà venir

DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait P051986-en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 13.5 2,3

A long terme(NA) 0 0

444

o
tir

64 ‘4sofial

Li

Documentd’urbanisme

(J
I le marchÉ foncier eu sain de I’ay,ç/omiraIion du Alias

Etutie sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le Champdu Bourg », 21 lots, 1999jusqu’à2001

« Le Champdu Devant»,10 lots, terminéen 2004

C: « Le Clos de la ChapelleSainte-Anne», SOFIAL,18 lots, 2005

« Le Domainedu Four à Chanvre», TERRE BOlS, 39 lots, en cours

Objectif communal

La commune deSouillé comptait 365habitantsen 1999 et 463 en 2004. Elle
a connu un fort essor démographiqueentre les deux recensements.De
nombreuxsecteursont été ouverts à l’urbanisation lors de l’élaborabon du
P05 en 1986, toutefois seulune zone resteaujourd’hui urbanisablesousla
forme d’une opérationd’ensemble.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable: 2,3 ha

.

Extensionrécente

a NAa Secteururbanisableimmédiatement

Soucy tétine - Alagistèno 3



EIuo’e sur l’6vo/ntion des lotissementset les disponibilitÉs funciàres

le marchÉfoncier au sein de l’agglomÉralion du Hans

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 1987
- Lancementde la révision du POSen PLU actuellement

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le GrandColombier»,SOFIAL, 12 lots, 2000

« La Croix Malingre», SOFIAL, 21 lots, 2005

o: « La Croix Malingre lI », SOFIAL, 7 lots, 2006

Objectif communal

En cours d’élaboraUonde son PLU, les élus ont souhaitéfixer un objectif
démographiqueambitieux pour la commune: accueillir de 300 à 400
habitantssupplémentairesd’ici 2015.

Les demandesd’ouverture à l’urbanisation porte principalementsur deux
secteurs:le centreet le nord du bourg pour 10,6 ha et le sud du bourg pour
10 ha. Cela correspondà une augmentationde 31,8%de la zoneurbaine.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:7,4 ha

2. Surfaceurbanisable 2,8 ha

3. Surfaceurbanisable:1,4 ha

4. Surfaceurbanisable:1,4 ha

5. Surfaceurbanisable:2,7ha

6. Surfaceurbanisable:2,1 ha

7. Surfaceurbanisabte:1,9 ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court termet (1AUh) 19,7 19,7

A long termet (2AU)

zN
ï

O

‘O
it

O.
O

- t
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0
i ..j.

C Fxtpriinn rérnnte (] Zone qui seraowerteà [urbanisation

lors de la mise en apphcaondu PLU
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DISPON1BILITÈSFONCIÈRES

Extrait PLU 2006-en ha

‘Dès approbationPLU

I

I
t.
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te marchèfoncier au sein de l’aqg/omèratioodu Alans

[fade sur lévolu/ion des lotissementset les disponibililès foncières

Documentd’urbanisme

- Pas de documentd’urbanisme exécutoire, communesoumise au
RèglementNabonald’Urbanisme

- Elaborationd’une cartecommunaleà prévoir aprèsles élections

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: Lotissementcommunal,6 lots, 2000

Objectif communal

Teillé présenteun caractèrerural très marqué.La communene disposepas
aujourd’hui de documentde planification pour I’occupabonde sonsol. Une

carte communale devrait voir le jour après les prochaines élecbons
municipales.

Quelqueszonesdevraientalors être ouvertesà l’urbanisabon sous forme
d’opérabon d’ensemble. Ainsi, le secteur cartographié en rouge serait

suscepbbled’être urbanisé.Le foncier appartienttoujours à son propriétaire
d’origine, qui semble être en désaccord avec quelques promoteurs

immobilierssur la surfaceà vendre.Ce secteurestà prospecter.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable: 3,2 ha

DISF’ONIBILITÈS FONCIERES

Pasde Doc Urbanisme- en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge
Acourlterme*(1AUh) 3,2 3,2

DèS approbationCadeCommunale

C Extensionrécente

Zone qui saotrverteà lurbanisabonlors de la
miseen applicationde la cartecommunale

î
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L-i le marché foncier au sein de lagglumérationdu Hans

Flode sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciàres

Dynamiquedémographique

La Communauté deCommunesdes Rives de Sarthe rassemblaiten
habitants, soit 3,5% de la population totale de l’agglomération. Le
légérementmoins densémentpeupléque l’ensembledu S.C.O.T., avec
/km2contre 160 habtslkm2.

Cettepartie du S.C.O.T. est lune des seulesqui a le moins évoluéentre 19go et 199g,
avecun essordémographiquede + 4,2% de la population.La communeregroupantle
plus d’habitantsestLa Bazoge.De maniéregénérale,il s’agit de communeshomogènes
dansleurscaractéristiquesdémographiques.

Situationgéographique

La Communautéde Communesdes Rives de Sarthe se situe au nord du centre de

_______________________________________________________________

l’agglomérationmancelle,entreSet15km de la ville centre.Le territoire esttraversépar
la RN138, qui constitue l’axe principal et participe activementà l’armature urbaine et
l’organisation spatiale decette région du S,C,O,T..Le paysageest égalementmarqué
par la présencedu réseauautoroutier et la voie ferrée mais n’ayant pas vraiment
d’influencesur les dynamiquesrésidentielles.

Fonctionnementdu territoire

Le fonctionnementde la Communautéde Communes des Rives de Sarthe est
essentiellementtourné vers une fonction résidentielle, puisque la RN13B permet

67 4sofial

COMMUNAUTE DE COMMUNES DES

RIVES DE SARTHE

n

-

*

1999, 8.549

territoire est

145 habitants

EV0LUTI0N DEMOGRAPHIOUEDEPUIS 1975

Niveau Equipemenr1975 1982 1990 1999 2004

La Bazoge C 1795 2.366 2.745 2.860

Neuville-sur-Sarthe C 1.121 1.906 2.121 2.221

Sainte-Jamme-sur-SartheA 1.769 1.700 1640 1.669

Saint-Pavace C 802 1.700 1.698 1.799

TOTAL 5.487 7.672 8.2048.549

2.273

Sourœ:INSEE
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[Indu sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

S te marchéfoncier au sein de l’aggloméralinn dv flans 5

d’accéderrapidementaux secteursstratégiquesde l’agglomérationen peu de

tempsdepuislesquatrecommunes. Les disponibilitésfoncières

Sainte-Jamrne-sur-Sarthejoue, par ailleurs, un rôle de pôle secondaire

bénéficiantd’un niveau d’équipementset de servicessupérieur aux trois
autrescommunes.Ainsi, cettecommunea égalementune influenceréelle sur

les communesintégréesdansla La Communautéde CommunesdesPortes
du Maine. La Razoge, Neuville-sur-Sarthe et Saint-Pavaceconstituent
essentiellementdescommunesdortoires.

SCHEMA DE FONCTIONNEMENTDE LA

COMMUNALrrE DE COMMUNES DES RIVES DE SARTI-1E

Ø Pôle principal pour

remploi et les services

O Auescommunes

EnÙe20 e) 30 équipemenls

Ente 10 e120équipenienls

• Echaneurautoroutier

<> GareTER

La Bazoge

Neuville-sur-Sarthe

Sainte-Jamme-sur-Sarthe

Saint-Pavace

TOTAL 30,2ha

Aprés une croissance démographiquefaible entre 1990 et 1999 (+ 4,2%), le
développementde ‘urbanisaiona été parbculièrementadif entre 2000 et 2005, avec
prés de 92 lots produits par communeen moyennetout au long de la période, Cela
correspondà la plus grosseproduction de lots sur l’ensembledu S.C.0,T.,derrièreLe
MansMétropôle.

Les disponibilités fonciéressont très limitées aujourd’hui et les possibilitésd’extension
urbaine à l’initiative de promoteursimmobiliers sont uniquementprésentessur Saint
Pavace.Il s’agit de la seulecommuneen coursde révision de son P08. Neuville-sur
Sarthesouhaite,quant à elle, mieux maîtriserson développementdémographique,en
créantelle-mêmeseslotissementscommunaux.La politique de la Bazogeestdifférente,
puisque le développementurbain y est vécu comme une véritable opportunité pour
dynamiserla commune. Il peut être certain que cette communeévolueraencoreces

prochainesannées.

68 4sofial

rj Soui prospectionstagiaire

P0800 0,7

PLUO4

P0800

19,8

9,7

POS9Srév.

saade-Jsnme
sLr-Sàrij

12,0

12,0ha

C

C
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Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen juillet 2000
- Pasde projet de révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

- « Les Hautsdu Lac , FoncierConseil,58 lots, 2000
- « Le Champde la Croix», Francelot,38 lots, 2002 à 2006
- « Les Charmilles», Parbculier,26 lots, 2002

- « Les Hauts du Lac», EuropeanHomes,50 lots et 31 maisonsclé

en main, 2002

Objectif communal

La Bazogeapparbentà la deuxièmecouronnede l’agglomérationmancelle.
Elle forme une des communesayant le plus évolué ces dernièresannées.
Lors de l’élaboraion du POS en 2000, l’objectif démographiqueétait fixé à
3.300 habitantsen 2010, Cela nécessitaitl’accueil de 440 habitantsen 11
ans,et l’ouverturede 49 hectaresà l’urbanisaUon.

Aujourd’hui, l’ensembledes secteursremarquablesest urbanisé.Un secteur
reste toutefois vierge de toute urbanisaUonà l’ouest de la commune.Les
réserves foncières sont importantes, il est fortement probable que la
communeévolueencorecesprochainesannées.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:0,7ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 26,5 0,7

A long terme(NA) 34,7 34,7

4sofial

Li le marchéfoncier au sein de /‘agylomGralion du Al ans

Etude sur /‘Évo/u/iun des lotissementset les disponibilités fonciéres

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait P052000 - en ha
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cii Extensionrécente

fl NAa : Secteururbanisableimmédiatement

1Z NA Zone durbanisationfuture é long terme
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te marchéfont fer eu sein de /‘aggloméreliondu Alans

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

- Lofissementde Francelot

Objectif communal

Neuville-sur-Sarthecomptait en 1999, 2.221 habitants.Lors de l’élaboraUon
du PLU en 2004, [objecbfmoyen à atteindreétait de 2.450 habitantsen 2012.
Le souhaitdes élus est d’assurerune progressiondémographiquerégulière
afin de limiter les problèmesen matièred’èquipements.

Entre 108 et 147 logementsserontconstruitssur la commune.Toutefois,Les
opéraflons communalesseront privilégiées par les acteurs locaux, leur
permettantde mixer la populaUon et de maitriser le développementde leur
territoire. Le caractèrerural, face aux pressionsfoncières que connait la
commune,doit être préservéselonle souhaitdeshabitants.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:11,6ha

2. Surfaceurbanisable:0,8 ha

3. Surfaceurbanisable:5,4 ha

4. Surfaceurbanisable:0,9 ha

70

Huile sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

Documentd’urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait PLU 2004-en ha
- PLU approuveen avril 2004
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

______________________________________________________

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(AUa) 19,8 19,8

Along terme (AU) 19,5 19,5

t?,
I

-j

z

e AUa Secteururbanisabieirnmédiatenient

AU Zonedurbanisationfuture à long ternie
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S le marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Uns

Etude sur l’évolution des lotissementselles disponibilités foncières

_____

——z
DISE’ONIBILITES FONCIERES

Extrait POS2000 - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 22,9 9,7

A long terme(NA) 31,6 31,6

z

=

z
7

tt
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Documentd’urbanisme

- P05approuvéen septembre2000

- Lancementde la révision en PLU logiquementdébut2008, aprèsles

élechonsmunicipales

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

4 opérabonsd’ensemblesur le territoire communal

Objectif communal

Sainte-Jamme-sur-Sarttiea fortementévolué depuis 2000. Cette commune

consUtueun pôle attractif pour les xrrnunesenvironnantesen disposantde
nombreux servicesà la population. L’ensemble des secteursurbanisables

sontconstruits,exceptéun seul situé à l’ouestdu bourg.

Ce secteurappartientà l’agriculteur local, qui ne souhaiteaujourd’hui pas

vendresesterres.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:9,7ha

Extensionrécente

NAa Secteururbanisableimmédiatement

.Yuucy Cédric - l’tagistère S
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Fhude sur l’Évohuhion des lotissemenlset les disponibilitÉs fonciÈres

Documentd’urbanisme

- Posapprouvéenjuin1998
- Lancementde la révision du POS pour devenir PLU. L’urbaniste a

étédésigné,M.Dewailly

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

« Le Champdu Monnet», SOFIAL, 48 lots, 2003

b: Maison EuropeanHomes,2003

Objectif communal

Saint-Pavace lance actuellement l’élaboration de son PLU. L’objecbf

démographiqueestd’atteindre2,600 habitantsqu termedu prochainmandat

municipal. Pourcela,50 à 60 maisonsdevrontêtreconstruites.

Communesoumiseau PPRI du au passagede la Sarihe, le développement

urbain ne peu se développerqu’à l’est du territoire. Il sera ainsi important

d’identifier cessecteurscartographiésen rouge.

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court lerme* (1AUh) 12,0 12,0

A long termet (1AU) Non défini Non défini

C
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o
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D

t
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z
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D
U)

-- Extensionrécente NA Zonedurbanisahonfuture à long terme

o Zone qui seraouverte à I’isbanisation lors

de la mise en applicationdu PLU
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DISPONIBILI1EESFONCIERES

Extrait éventuelPLU - en ha

bésapprobationéventuelPLU

trj

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisabie;7,3 ha

2. Surfaceurbanisable:4,7ha
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le marchèfoncier au sein de /‘agg/oméra/iondu Al ails

Etude sur Lèvolulion des lotissementset les disponibilitèsfoncières

COMMUNAUTE DE COMMUNES DU

BOCAGE CENOMAN

*
ç

EVOLON DEMOGPHIODEPUIS 1975 1
Niveau Equipement 1975 1982 1990 1999 2004

Chaufour-Notre-Dame

Fay

Pruillé-le-Chétif

Saint-Georges-du-Bois

Trangé

TOTAL

C 541 681 808 810 893

C 496 474 444 505

C 594 771 1036 1222 1.280

C 782 1.284 1.625 1.762

C 583 595 925 1.040

2.996 3.805 4.838 5.339

Dynamiquedémographique

La Communautéde Communesdu Bocage Cênomanrassemblaiten 1999, 5.339

habitants,soit le plus faible poids démographiquedu S.C,O.T. (21% de la population
totale). Sadensitéesttoutefoisrelativementimportantevis-à-vis d’autresterritoires(111

habts)km2).

Ce secteura subi un fort développementdémographiqueentre 1990 et 1999 (+ 10,1%),
nettementau dessusde la tendanceobservéeà l’échelle du S.C.O.T..Saint-Georges-du
Bois consUtuela communeprincipale avec moins de 1.760 habitants.Ce territoire est
composéessenUellementde communesrurales.

Situationgéographique

La Communautéde Communesdu BocageCénomanestparticulièrementbien situéeà
l’ouest de l’agglomération mancelle, en conUnuité de la ville centre: Le Mans. Le
territoire est desservi essentiellementpar la RN157, qui draine d’importants
déplacementsdomicile-travail.

Par ailleurs, le réseauautoroutierest particuhèrementprésentdans le paysage.Son
influence pourrait être déterminantedansles annéesà venir puisquedeux échangeurs
autorouilerssontimplantésdansle secteur.

Fonctionnementdu territoire

Sajrœ INSEE
Bénéficiantd’une situation privilégiée en prochepériphériede l’agglomération,grâceau

passagede la RN157, la Communautéde Communesdu Bocage Cénoman est

4sofialSoocy Cédric - MagistèreS



r!! le marchÉ foncier au sein de l’agglomdration du Alans

Etude sur l’Évolution des lotissementset les disponibi/i/èsfoncières

consfltuéede communesrésidenhelles.NotammentChaufour-Notre-Dame,

Fay et Pruillé-le-Chétif. Trangédevrait à terme constituéle pôle économique

du territoire, suite à l’aménagementd’une zone d’activité intercommunale

dans son périmètre. Saint-Georges-du-Boisresta le pôle de services et

d’équipements principal, où bientôt un supermarchéde 700 m2 sera

aménagé.

SCT4EMA DE FONCTIONNEMENTDE LA

CQMMUNAUrE DE COMMUNESDU BOCAGE CENOMAN

Source:prospectionstagiaire

Chaufour-Notre-Dame

Pruillé-le-Chétif

Saint-Georges-du-Bois

T rangé

TOTAL

Ø Pôleprincipal pour l’emploi et les

services

O Autresconvnunes

Entre 20 et 30 équipements

Entre 10 et 20 équipements

Entre O et 10 équipements

Echangeursautorouliers

Après avoir subi une évolution démographiqueremarquableentre 1990 et 1999, la
Communautéde Communesdu Bocage Cénoman e produit environ 50 lots par
communesur les cinq derniéresannées.Cette produchonest l’une desplus faibles du
S.C.O.T. du Mans (70 lots par commune pour l’ensemble des communes de
l’agglomération).

Le territoire estencoremarquépar sa ruralité. Les communessontde taille moyenneet
les disponibilités foncièrestrès restreintes,Environ 11 ha sont ou seronturbanisables
sur l’ensembledu secteurcesprochainesannées.Logiquement,le développementdu
Bocage Cénomanretera fortement limité dans l’avenir. Seule Pruill-le-Chétif est en
coursde révision de sonP05.

74 4sofial

Les disponibilitésfoncières

tirbanisable tirbanisableaprès
Documentd’urbanisme

Immédiatement Révisiondu P.O.S.

Fay

P0899

P0883

POS99rév.

P0899

P0801

o

3,8

2,7

o

6,5 ha

4,1

4,1 ha

E:

PèaIst.içertcrnele
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u la marchd foncier eu sein de /‘agp/omdrellondu Pans
X

Etude sur l’evolut,on des lotissementset les disponibilitesfoncieres

Documentd’urbanisme DISPONIBiLITÉS FONCiÈRES

Extrait POS 1999-enha
- P05approuve endecembre1999

- Revisiondu POS a prévoir apresles elechonsmunicipales

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le Haut Gibron », 11 lots1 1999

« Le Hameaude la Colomberie , 51 lots12001

« Le QuartierdesCharmes», 8 logementslocatifs, 2002

« Le Clos du Verger»122 lots12003

e: « L’Aubepin », 12 lots, 2005

Objectif communal

Appartenant à la deuxième couronne de l’agglomération mancelle, mais

parfaitementdesserviepar Nationale157, Chaufour-Notre-Damea fortement

évolué ces dernières années. L’ensemble des secteurs ouverts é

l’urbanisationdésl’approbationdu POSen 1999 a étéconstruit.

Le développementrésidentielfutur de la communeestà prévoir puisquedans

la majeurepartie desopérationsconstruites,les voiries sont prévuespour de

futuresextensionsde l’habitat.

Secteursà identifier

L’ensembledeszonesNAa du P05a étéurbanisé

___________________________________________

- 75

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 14,3 0

A long terme (NA) 5,3 5,3

Extensionrécente

C NA Zone durbanisationfuture à long ternie

4sofialSoueyCdric - MagistÈre 3



(toile sur l’gvolutiun des lotissementset les disponibilitès foncières

U le mareht foncier au sein de I’agglunuéraliondii liens

r-
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t.

Documentd’urbanisme

- PoSapprouvéenjuin1983
- Lancementde la révision en PLU logiquementdébut2008, aprèsles

élecbonsmunicipales

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: Lotissementcommunal,20 lots, 1996

b: FRANCELOT, 27 lots, 2005

Objectif communal

Fay est une pebtecommunerurale appartenantà la deuxièmecouronnede

l’agglomération mancelle. Elle commence é subir le phénomène de
périurbanisatiori,avecl’implantation d’un nouveaulohssementen 2005.

Les élus souhaitentlancer la révision de leur POS qui ne répond plus aux
enjeuxprésentssur la commune.Deux secteurssemblentêtredésignéspour
accueillir le développementfutur de la commune,en sachantque l’inibabve

du projet seraexclusivementprivée,et non communale.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:1,3 ha

2. Surfaceurbanisable:2,8 ha

4sofial
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DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait éventuelPLU - en ha

Surfaceurbanisable Encorevierge

‘Dés approbationéventuelPLU
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(Iode sur l’évolution des Iolissementset les disponibilités fonciÈres

I le marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Hans S

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen septembre1999
- P05 en cours de révision, les élus choisissent actuellement

l’urbaniste

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

La Lauberdière»,10 lots, 2001

b: « Beausoleib,12 lots, 2002

Autre: Permis Construirede 16 maisonsgroupées,clésen main, 2003

Objectif communal

Situé à une dizaine de kilomètres du centre de l’agglomération, Pruillé-le

Chéllf conshtueun peUt village rural assezprochedeszonesindustrielleset
commercialesdu Mans.

Le développementrésidenhels’est effectuéde façon mesuréeentrecescinq
derniéresannées.Compte tenu du documentd’urbanisme actuel, devenu
obsoléte face aux enjeux fonciers sur la commune, les élus lancent

actuellementla révisiondu POSen PLU.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbariisable:1,6 ha

2. Surfaceurbanisable:0,8 ha

3. Surfaceurbanisable:1,4ha

‘4sofial

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait P05 1999-en ha

Surfaceurbanisable EncoreviergeTotal

A court terme(NAa)

A long terme(NA)

7,0

5,0

z
y3,8

5,0

j.

t
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o
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t

z
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e
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EEJ Extensionrécente

NAa : Secteururbanisableimmédiatement

[3 NA Zone d’urbanisationfuture à long ternie
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le marchéfoncier au sein de l’agglomérationdu Alans

Elude sur l’évolulinn des lotissementset les disponibilités modÈres f;!
Documentd’urbanisme

- P05approuvéen décembre1999
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

DISPONIB1LITESFONCIERES

Extrait P08 1999-en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) 13,7 2,7

A long terme(NA) 28,6 28,6

Extensionrécente

NAa Sectesurbanisableimmédiatement

C NA Zonedurbanisationtuture à long ternie

Sonoy Cédric - AlagistéreS j ‘4sofial

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Bellevue», Francelot,2002

« Les Bosquetsde TrompeSouris», 2004

c: « Le ClosdesCéchés», 2006

« Le ParcdesHayes», GroupeCIBOIRE, 142 lots, en cours

Objectif communal

o
PI
z’

Située à environ 8 km au sud-ouestdu centre de raggloméraon,Saint
Georges-du-Boisbénéficiedunesituafion privilégiée au sein de la deuxième
couronne. Lors de lélaboraUon du P05 en 1999, les élus ont souhaité
permettreun développementmodéréde la communeen offrant une variété
de terrains.

Le territoire s’est transformédepuis.Un projet de grandeampleurdevraitvoir
le jour dès 2007, à rinihabve du groupe immobilier Ciboire. 142 lots sont
prévus. Des équipementsdevraient conforter te pôle communal: un
établissementpour personnesâgéeset un supermarchéde 700m2.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:2,7 ha
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Documentd’urbanisme

- P05approuvéen janvier2001
- Lancementde la révisiondu POSen PLU en 2007

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

89 lots ont été globalementviabilisés et construitsdepuis 2000 à traversla
réalisationde trois lotissements,dont « Le Soleil Levant ui et « Le Gasseauui

Objectif communal

Trangé appartientà la secondecouronnede l’agglomération mancelle. La
communeest parfaitementplacée sur la Route Nationale 157, à quelques
kilornétres de la ville-centre. Les pressionsfoncières et immobilières sont
énormes,les secteursurbanisablesà court termeétantdéjà construits.

Trangédisposepar ailleurs de nombreuseszonesclasséesNA, destinéesà
l’urbanisahon à long terme. Cette commune risque d’évoluer lors de la
révision du POSen PLU.

Secteursâ identifier

L’ensembledeszonesNAa du P05a étéurbanisé

4sofial

Etude sur l’Évolution des lotissementset les disponibilitÈs foneiàres
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t
te marchgfoncier au sein de l’aqgIcmÉraIion du Hans

EIUO’O sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciéres

Dynamiquedémographique

La Communautéde Communesdu Sud-Estdu Pays Manceaurassemblaiten 1999,
14.117 habitants,soit environ 80 habtsikm2.Cette région fait parti des secteursles
moinsdensérrientpeuplèsde ragglomérationmancelle.

Le territoire a sensiblementévolué entre 1990 et 1999, avec une augmentaUonde
+ 95% de sa populaUon.Deux communesse disùnguentparhculièrernent:Changéet
Parigné-[Evêque,comptant respectivement5.200 et 4.503 habitants. Les autres
communessontmoyennementpeuplées.

Situationgéographique

La Communautéde Communesdu Sud-Estdu PaysManceause situe au sud est de
lagglomérahonmancelle, en connuitéde la ville-centre: Le Mans. La communede

_____________________________________

Changébénéficieà ce titre d’une infrastructureremarquablepassantsur son territoire, la
RN23. Le sud du territoire estdesservipar le réseauroutier départemental.

Le paysageest marqué par le passagede l’A28, sur laquelle un futur accèsdepuis
Parigné-lEvéqueseraorée prochainement.L’impact sur les dynamiquesrésidentielles
serasensiblementlimité.

Fonctionnementdu territoire

Le fonctionnementde la communautéde communesest fortement influencé par le
centre de l’aggloméraion. Les communes ont une vocaUon essenhellement
résidentielle.Toutefois, le niveau de serviceset équipementsproposéé la populafion

80 4sofial

COMMUNAUTE DE COMMUNES DU

SUD-ESTDU PAYS MANCEAU

t
. 4

Evou.rrloNDEMOGRAPHIOUEDEPUIS1975

Niveau Equipement 1975 1982 1990 1999 2004

BrellesLes Pins C 1.337 1.352 1.385 1.491 1.807
Challes C 745 919 1.013 1.089
Changé A 3.684 4.072 4.428 5.200
Parigné-rEvêque A 3.582 4.024 4.324 4.503
Saint-Mars-d’outillé C 2.025 1.770 1.739 1.834 2.149
TOTAL 11.373 12.137 12.889 14.117

Source:INSEE

.S’oucy L’édrfl’ - AlagisMre .7



le marchÉ fonder au sein de l’ayglomdration du liens

E/ude sur l’évolu/iofl des lotissementset les disponibilitÉs foncières

est safistaisantpour ‘ensembledescommunes.A ce titre, Parigné-rEvêque
consfltue le pôle principal de la région, dont rattradilvité devrait augmenter
avecle futur échangeurautorouber.

Challes semble être une commune légérementmoins influencée par e
phénomènede périurbanisabon,au contrairedesautrescommunesquesont
Brette-les-Pinset Saint-Mars-d’oublié.

SCHEMA DE FONCDONNEMENTDE LA

COMMUNAtSÇE DE COMMUNES DU SUD EST DU PAYS MANCEAU

Pôle principal pour l’emploi et les

Ø services

Autresconînunes

Plusde 30 équipements
Entre 20 et 30 équipements

Entre 10 et 20 équipements

Echangeursautoautiers

Après une évoluhon démographiquenotable entre 1990 et 1999 (+ 9,5%), la
Communautéde Communesdu Sud-Estdu PaysManceaua poursuivi sa croissance
sur un rythme stablemais légèrementsoutenu.70 rots ont en moyenneété produitssur
ce territoire, chiffre correspondantà la moyenneobservéesur l’ensembledu S.C.O.T.
de l’agglomérationmancelle.

Les disponibilitésfoncièresen coursou à venir sont remarquables,puisqueplus de 100
hectaresserontconsacrésà Vurbanisabonsous forme d’opérationsd’ensembledans
l’avenir. La dynamique périurbaine se poursuit sur un rythme très soutenu et de
nombreusesopportunités s’offriront à la société SOFIAL. Il s’agit de la région du
S,C.O.T.proposantle potentield’urbanisationle plusgrand.

4sofial

Les disponibilitésfoncières

Urbanisable UrbanisableaprèsDocumentd’urbanisme
Immèdiatement Révisiondu P.O.S.

Source prospectionstagiaire

BrettesLes Pins POSO1 12,6
-

Challes POS9Orév. - 11,8
Changé PLU 04 19,1

-

Parigné-l’Evêque PLU 06 38,4
-

Saint-Mars-d’Outillé POS rev.
- 19,1

TOTAL 70,1 ha 30,9 ha

—---
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L
le marchèfourier an sein de l’agglomérationdu flans

Etude sur / ‘évolulion des /otissemen/set les disponibilités foncières

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen novembre2001
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a 64 lots, 3 tranchesréaliséesenlre2002et 2006

b: « Les Lys», 11 lots, 2003

fi: « Les Ajoncs», 12 lots, 2004

Objectif communal

Communeappartenantà la deuxièmecouronnede l’agglomérationmancelle,
Brette-les-Pins a considérablementévolué ces dernières années. La
populabona augmentéde plus de 20% entre 1999 et 2004. L’objecbf moyen
que s’était fixé les élus lors de rétaborationdu P08 en 2001 est largement
dépassé,puisqu’il était prévud’atteindre1.700 habitantsen 2010.

Deux grandssecteursencorevierges restentouverts à l’urbanisabon.Leur
aménagementdevrait toutefoisêtre concrébserdansun plus long terme, afin
que la communeait le tempsd’adapterseséquipementsà cet afflux récent
de population.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:3,3 ha

2. Surfaceurbanisable:9,3 ha

82 4sofial

DISPONEBILITÉSFONCIÈRES

Extrait P082001 - en ha
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U le marchÉ foncier au sein du /‘agg/omiretion du Aluns

*1 Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibililÉs [uficiÈres

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 1990
- Lancementde la révision du POS en PLU actuellement:le dossier

était au mois dejuillet soumisà la commissiondessites

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a:1Slots, 2004

b: SartheLotissement,15 lots, 2006

Objectif communal

En cours d’approbation de son PLU, la commune de Challes souhaite

proposerune offre variée et suffisantede zonesdestinéesà l’urbanisation.
Des réflexionssontmenéessur le développementde nouvellesconstrudbons
dans les hameauxdes Coulonniéres,des Gates. L’objectif démographique

estde passerde 1.100à 1500habitantsà l’horizon 2015,

L’extension de l’urbanisation est à prévoir vers le nord de la commune,où

prèsde 11 ha serontouvertsaux construcbonsé saged’habital

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:6,9 ha

2. Surfaceurbanisable:11,0ha

3. Surfaceurbanisable:0,8 ha

4sofial

DISPON1BILITÉSFONCIÈRES

Extrait futur PLU - en ha

4
o‘Dès eppmbationéventuelPLU

C Extensionrécente

ii NAa : Secteururbanisableimmédiatement

LI Zonequi seraouverteà l’urbanisation

lors de la mise en applicabondu PLU

83
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Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciàres

U le marchéfaficier au sein de /‘ayg/oméraliundu hans

Documentd’urbanisme

- PLU approuvéen 2004
- Pasde projet de révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

« Saint-Jacques»1LoUouest,41 lots, 1999

k: « Les Noyers», Communal,66 lots, 2000

C: « Saint-Charles», 26 lots, 2004

Objectif communal

Lors de l’élaboration du PLU, la communede Changéa souhaitéassurerle
renouvellementde l’offre en terrainsconstructiblesà usaged’habitaUon en
continuité ou dans les limites du tissu urbain existant. Ainsi, la commune
devrait accueillir une moyenne de 90/100 personnespar an, soit une
augmentaUond’environ 1000personnesdansles dix prochainesannées.

35 hectaresont été ouvertsà l’urbanisahonpour l’accueil d’habitaUonset de
services.Une ZAD sur la zone de la Coudraies été crée afin d’atteindre les
objectifscommunauxsanssoucis.

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable:16,6ha

2. Surfaceminimum : 3000m2. Surfaceurbanisable:2,5 ha

4sofial

-r.
DISPONIBILITÉS FONCIERES

ExtraitPLU2004-enha

Surfaceurbanisable

A court terme(AUa)

Encorevierge
en

zo

Extensionrécente

Atia: Secteur urbanisable

immédiatent

84
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Documentd’urbanisme

- PLU approuvéenjanvier 2006
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Objectif communal

Depuis 1968, Parigné-l’Evéquea connu une de sesplus fortes croissances
démographiquesde la région ±53% en 30 ans,et compteaujourd’hui 4.503
habitants. Cependantl’évolution récentede la population tend à décroître
jusqu’àdevenirnégative.

Faceà ce constat,l’objectif politique estd’attirer de nouveauxhabitants,pour
atteindre 5.200 habitantsvers 2015. Ce rylhme de Œoissanceimplique la
réalisationd’une vinglaine de logementspar an en moyenne,soit la créahon
de 347 logementspour la période 1999-2015.Les besoinsen terrain sont de
l’ordre de 43 ha. L’arrivée d’un nouvel échangeurdepuis l’A28 sur la
communedevraitbouleverserla morphologiedu territoire prochainement.

3. Surfaceurbanisable:11,9 ha

4sofial

le marchèfoncier au sein de /‘ayylumèralian du hans

I Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasd’opérationsd’ensemblelancéedepuis1999

DISPONIBILÉSFONCIÈRES

Extrait PLU 2006-en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(AUa) 38,4 38,4

A long terme(AU) 8,6 8,6

z
D

Secteursà identifier

1. Surfaceurbanisable: 23,8ha

2. Surfaceurbanisable: 3,6 ha

Extensionrécente

AUa Secteururbanisableimmédiatement

ri AU : Zonedurbanisationfuture à long ternie

Souc,i’ Cédric -,4fagistère3



t ta marchdloueur au sain du l’apg/omdralion du Aluns

—J Pieds sur /‘dvo/uiiun des Iotissemenissi les disponibilitès foncières
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Surfaceurbanisable Total Encorevierge
Acourtterme*(AUh) 19,1 19,1

A long terme* (AU) Non défini Non défini

AUh: Zonequi seraowerteà

[urbanisationlors de la mise en
AU Zonedurbanisationfuture à long ternie

r .::

86 4sofial

Documentd’urbanisme

- PLU en coursdapprobaionparteConseilMunicipal

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Pasd’implantabnd’opérahonsd’ensemblescesdernièresannées

Objectif communal

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait futur PLU - en ha

En cours d’élaborabonde son PLU, la commune

de renforcer son attracfivité et son rayonnement

devrait atteindre2.200 habitantsen l’an 2013,

habitantssupplémentairespar rapporten 1999.

s’est fixée comme objectif

en mahèred’habitat. Elle

soit environ plus de 400

r

Trois secteursseronta priori ouvertsà lurbanisabon au nord du bourg pour

12 ha, le centre du bourg pour 10 ha et le sud du bourg pour B ha. Leur

aménagementse fera sousforme d’opérationsd’ensembleessenilellement,

afin que la communemaîtriser son développementet garantir une certaine

qualitédesaménagements.

Secteursà identifier

4W
j

=
p
9.

(‘z

1. Surfaceurbanisable:6,4 ha

2. Surfaceurbanisable:

3. Surfaceurbanisable:

4. Surfaceurbanisable:

5. Surfaceurbanisable:

6. Surfaceurbanisable:

Z5 ha

II ha

3,1 ha

2,2 ha

3,8 ha

r- (jJ’ -

!&-
*Dés approbationéveniLlel PLU
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Etutie sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

L le marchéfeederau sele de I’ayglemératiafl dv Alans

COMMUNA UTE URBAINE
Dynamiquedémographique

LE MANS METROPOL.E

EV0LUTI0N DEMOGRAPHICUEDEPUIS 1975

La CommunautéUrbaine du Mans Métropôle rassemblaiten 1999, 188.620 habitants
soit plus de 1.194 habtlkm2.Le poids démographiquedu Mans Métropôle est bien
entendusanségal au sein du S.C.O.T.de l’agglomération,représentantprèsde 74% de
la populaontotale.

Toutefois, malgré une croissancedémographiquetoujoursposibveentre 1990 et 1999,
Le Mans Métropôle est le territoire qui a le moins progressédurant cette période.
Conséquencedu phénomènede périurbanisahon,nombreuxsont les habitantsde la
ville-centre, à privilégier les atouts de la périphérie pour se loger. Au sein de la
communautéurbaine,deuxcommunesperdentdeshabitants Allonneset Arnage.

Situationgéographique
Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004

Allonnes

Mulsanne

Yvré-I’Evêque

Sargé-Lès-Le-Mans

La Chapelle-Saint-

Aubin

Coulaines

Rouillon

Arnage

Le Mans

TOTAL

L’influence de la ville-centre, La Mans, est totale sur les communespériphériqueset
même au-delà.Le territoire du Mans Métropôle s’organisede façon radioconcentrique

87- 4sofial

I,

A 15.852

A 3.055

C 2.597

A 1.936

A 921

A 7.423

C 864

A 5.004

A 152.265

189.937

15.623

3.776

3.306

2.418

1.559

7.291

1.450

5.367

147.697

188.487

13.561

5.058

3.682

2.870

1.817

7.370

1.592

5.600

145.502

187.052

12.332

5.213 4.847

4.230

3.481

2.094 2.181

7.544 7.480

2.101

5.565

146.105

188.865

Source INSEE

Le niveau de dessertedes oemmunesest parficuliérement remarquable,puisque
l’ensembledes réseauxde communicationdu départementconvergevers le coeur de
lagglomérahon. Toutefois, toutes ne bénéficient pas des mêmes structures et
équipements.Le choix de localisation résidenilelle s’oriente pour la plupart hors Le
Mans Métropôle,où la concentraionde la populationet desactivitésy estforte.

Fonctionnementdu territoire

Soue,i’ Cédric - Afagistère 3



t le marchÉ [oncle,’ av sein de l’agglvmÉ,’atiou dv Hans

Elude sur Lévu/ution des lotissementse! les disponibil/!ûs [onclà,’es

autourdu Mans. SeuleAllonnesconsbtueune communede taille importante,

rassemblantplus de 12,300habitants.Les autrescommunessont de tailles

modestesavec un niveau d’équipementset de servicesrelativementfaible,

Cette parcularité contrasteavec l’agglomérahon de Tours, consfituée de

communespériphériquesplus importantes.

SCHEMA DE FONCTIONNEMENTDE LA

COMMIJNAIJrE URBAINE DU MANS MnOPOLE

o Aufrescorrrnunes

Plusde 30 équipemenft

Entre 20 et 30 équipements

o Entre 10 et 20 équipements

• Echangeursautorouliers

< GareTER

Souice p’ospectionstagiÉe

Allonnes

Arnage

Coulaines

La Chapelle-Saint-Aubin

Le Mans

Mulsanne

Rouillon

Sargé-Lès-Le-Mans

Yvré-l’Evéque

72,0ha 91,2ha

Après une croissancedémographiquequasimentnulle entre 19go et 1999 (± 0,9%), Le
Mans Métropôle poursuit son développementurbain. Ainsi, 100 lots en moyennepar
communeont été produits sur les cinq dernièresannées,produchonla plus élevéedu
S.C.O.T..Cetteproducbons’estpour la moitié effectuéesur la ville du Mans.

Les disponibilités foncières sont conséquentes.De nombreusescommunessont en
cours d’élaboration de leur PLU, où les secteursréservésà l’urbanisation seront
importants. Doté de communesde tailles modestes,Le Mans Métropôle possèdeun
grospotentielde développement.

88 ‘4sofial

Les disponibilitésfoncières

Urbanisable Urbanisableaprès
Documentd’urbanisme

lmmédiatent Révisiondu P.O.S.

P08fév.

POSOlrév.

P08 rév.

P0898

PLU 06

P0803

PLU 06

P08 rév,

POS9Srév,

0

64,0

3,1

5,5

7,3

22,2

23,0

18,1

20,0

TOTAL

o Pôle principalpos l’emploi et les services

Réalsa,pe,sc.neIIe

S’oucy CÉdrlc - AfagistÈre 3



le msrc/tê fonder au sein de /‘agg/umra//ondu Nons

Documentd’urbanisme

- PLU en cours d’approbationpar le Conseil Municipal, logiquement

enjuin 2006

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

- « Les Portesdu Mans », NoeleenBlitz, 13 lots1 2001
- « Les Broussis», SEM, 49 lots1 2003

Objectif communal

Pilonnes appartient à la première couronne de l’agglomération mancelle.

Entre 1992 et 2001, 420 logementsont été construits,essentiellementsous

forme de logementssociaux, Beaucoupd’entre eux ont été réaliséssur la
Z.A.C. de Beausoleil.

L’objectif des élus, exprimé dansle futur PLU, estde répondreaux attentes
résidentiellesdes habitants,tout en favorisant une mixité de l’habitat. Pour

cela, deux secteurssont ouverts à l’urbanisation permettantà terme la
constructionimportantede logements. e

Zone qui seraouverte à

l’urbanisation lors de la

mise en application du

89 4sofial

Flude sur / évulu(/en des lotissementset les disponibilitês foncières

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait futur PLU 2006-en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge
Acourtterme*(1AU) 17,3 17,3

A long terme* (AU) Non défini Nondéfini

Secteursà identifier

‘Dés approbationPLU

C
(U
o.
o
o
oo
-C
t

9
z
(9

2s
o
0

Extensionrécente

1. Surfaceurbanisable:6,8 ha

2. « SecteurdesPerrières» - Surfaceurbanisable:10,5ha

PLU

Soucy Cédric - /Jagistère3



Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 2001

- Lancementde la révision du P05en PLU actuellement

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

- « Les PortesdAmage», FoncierConseil,22 lots, 2001

- « Les Cormorans», Alpha Aménagement,22 lots, 2001

(env. 250).

La communene souhaitepascréerde nouveauxquartiersd’habitabondans
les zonespériphériquesde la commune.Dansun premiertemps,il s’agira de
trouverdesespacesconstruchblespour la réalisationde logementssociaux.

DISPONIBILITÉS FONCIÈRES

Extrait futur PLU - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge
Acourtterme*(1AU) 22,2 22,2

*D appmbatlonPLU

IEJ Extensionrécente

—
Zone qui seraowerte à

rurbanisaonlors de la

mise en applicahon du
PLU

L le marchélancier au sein de l’agglamtraliuu du If ans S

I Etuda sur l’évolution des lotissementset les disponibilitésfoncières

Objectif communal

Arnage apparbentà la premiérecouronnede l’agglomération mancelle. De

nombreusescontraintesexistentsur le territoire: Une entrepriseSEVESO2,
aérodrome,PPRI du à la Sarthe,ZNIEFF...L’urbanisationestdonc fortement
limitée. Par ailleurs, Arnage doit combler son déficit en logementssociaux

C
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o
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o
o
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o
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Secteursà identifier

i. « La Goderie», Surfaceurbanisable:1,5 ha
2. « La Garenne»,Surfaceurbanisable:3,2 ha

3. « La Tête Noire», Surfaceurbanisable:0,5 ha

4. ((La Gautrie», Surfaceurbanisable:Z5 ha

5. « L’Heronnière», Surfaceurbanisable:7 ha (Faisabilitéseulement)
6. « Le Bois Bety », Surfaceurbanisable:7,5 ha (Faisabilitéseulement)

q
r -
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ta marchÉ Ionclar au sain di /‘agp/omdral/ondu Hans

U Etode sur l’Évolution des lotissementset les disponibilitésfonciéres

—-

Documentd’urbanisme DISF’ONIBILITES FONCIERES

Extrait éventuelPLU 2007 - en ha
- PLU en cours d’élaboration,enquêtepublique à prévoir à la fin de

l’année2006

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: € La Closerie», Mairie, 96 logementstype maisonde ville, 2000

b: « LesCoteauxde la Gironde»,FONCIER CONSEIL, 23 lots, 2001

Objectif communal

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme* (1AU) Env. 23 ha Env. 23 ha
z

En cours d’élaboration de son PLU, la communede Coulainessubit une

pression foncière importante, du à sa proximité avec la ville centre.

L’ensembledeszonesNAa du POSestaujourd’huiurbanisé.

En parallèle du projet de construction du centre pénitentiaire de
l’agglomération, la collectivité a adoptéla créationd’une Z.A.C. sur la partie

nord du territoire. Le projet retenu comprend l’aménagementd’une zone

d’activités au nord et à l’est de l’emprise réservéepour la constructionde la

prison et le développementd’une zone d’habitation, en continuité des

habitationsdéjàexistantes,de partet d’autrede la voie communalen°6,

Secteursà identifier

‘Dès approbationPLU

[e prison 1

Zone qui seraouverteà l’urbanisation
lors de la mise en applicationdu PLU

I. Surfaceurbanisable:3,4 ha

2. Projetde « Z.A.C. desCroisettes»

Surfaceurbanisable:env. 20 ha
EZJ Extensionrécente

Soucy Cédric - Alagistére S
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Document d’urbanisme

- P05approuvéen 1998

- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

r

DISPONIBILITÉS FONCIERES

Extrait P05 1998-en ha

a: « Le Haut Pignon », FRANCELOT, 33 lots, 1998 à 2000

h: « La Paille», SEM, 15 lots & S logementstype maisondeville, 2000

c: « Z.A.C. Coeurde Vie», SEM, 31 lots & 5 logementstype maisonde ville,

2006

Objectif communal

Surfaceurbanisable Total Encore vierge

A court terme(NAa) - O

Along terme(NA) - -

L’ensemble des zones NAa de la Chapelle-Saint-Aubinest actuellement

urbanisé.Afin de développerles possibilitésd’accessionà la propriété, la

SEM lance l’opéraUon Z,A.C. Coeurde Vie 2, qui permettrala créationd’une

centainede logementsindividuels.

Les servicesde Le Mans Métropâle ont entamé les discussionsavec les

propriétairesfonciersen vue d’acquérirles terrainsconcernésparce projet.

Secteursà identifier

s

z
t-,

L’ensembledeszonesNAa, ne dépendant pasde la SEM, du P05a été

urbanisé

Extensionrécente NA Zone d’urbanisaUonfuture à long terme

NAa Zoneréservéepour opération« Z.A.c.
coeurde Vie 2 », SEM

Soucy Céo’ric -,4legistèreS



Le marchéfoncier ait soin de I’agg/omérationdo Atone

I

Documentd’urbanisme

- PLU approuvéen février 2006 Z
Implantationsrecontesd operationsd ensemble

« Quartier de l’université », 225 logementsindividuels et 168 logements
collectifs pour le quartier du Ribay, 120 logements individuels et 303
logementscollectifs pour le quartierVallon Robin-des-Bois,

Il s’agit d’une opérationde grandeampleur, réaliséepar la SEM de 2000 à
aujourd’hui

Objectif communal

Elaboréen février 2006, le PLU de la ville centre souhaiterépondred’une part
à la croissancedémographiqueet d’autre part aux demandesdesménages
pour deslogementsplus spacieux. Celanécessiteune adaptationdu parc de
logementsde la ville, notammentpour les jeunesménagesavecenfantsqui
constituent actuellementune part importantedes « sortants». De nouveaux
quartiersrésidentielssont ainsi urbanisablesdans le prolongementdu tissu
urbain existant.

DESPONIBLUTÉSFONCIÈRES

Extrait PLU 2006 - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(1AU) 64 64

Alongterme(2AU) 114 114

4sofial

FloUe sur l’évolution des lotissementset les disponibilitésfoncières

Projetde développementurbain

C A court terme,opérationde Z.A.C. encours
ŒJ A moyenterme(IAU)
C A tong terme(2AU)

ta
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L lu marchÉ funclar au sain du /‘ap,/omÉraiiondu Aluns

H (tuile sur l’évolu/ion des lotissementselles disponibiliMs foncières

IAU Secteururbanisable immédiatement

2. SecteurRoutede Bonnôtable

Le secteurde la route deBonnétablesesitue à lest de la ville du Mans, à proximité
de la route de Ronnétableet du périphériqueest. Sa limite est consbtuéepar le
chemindu Villarel

Obiectit: Nouvelles possibilitésde construcionsde logementssur Le Mans,
essentiellementsousforme de logementsindividuels

Surfaceurbanisable:3 ha

La Z.A.C. du Fouillet sesitue ausud-estde la ville du Mans.
Elle estdélimitéepar:

- à l’ouest, le futur pôle santésud

- au sud, la route naUonale23 dite déviationsud-est
- à l’est, la routede Parigné-l’Evôque(RD 304)
- au nord,la [ranged’habitaUonsdonnant surles ruesJean-Yves

Chapalainet de Guette-Loup

Obiectif: Répondreprioritairementaux attentesdesjeunes ménagesqui
accéderà la propriété. Une offre de logementssera proposéepar
disposition de lots à construire tant pour de la maison individuelle,
groupée,du logementintermédiaire quedu petit collectif.

Secteursà identifier Z.A.C.duFouiflet

n
Li

Surfaceurbanisable:38 ha

souhaitent

la mise à

isolée ou

C‘o
o
o
o
-C
o
o
t

9
z
(9

w
o

o
‘t,

1AU : secteururbanisableimmédiatement
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Li p marct’g foncier au sein de /‘agglomératiundu Hans

Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

-n
3. Secteurrue d’isaac— Chemindu Clos Fosset

Le secteurrue d’isaac— Chemin du Clos Fossetse situe à lest du Mans en limite
avec la communede Sargé-Lès-Le-Mans.Il estdélimité par la rue d’Isaac au sud,
le périphériqueest à l’est, le chemin du Villaret au nord et jouxte le quarlier du
Villaret à l’ouest.

Objectif: Nouvelles possibilités de constructionsde logements sur Le Mans,
essentiellement sous forme de logements individuels. Des logements
intermédiairespourraientêlre égalementréaliséssur ce secteur.

Surfaceurbanisable:9 ha

4. Secteurrue d’isaac— ChemindesHomelets

Le secteurrue d’isaac — Chemin des Homeletsse situe à l’est du Mans. Il est
délimité par la rue d’isaac au nord, le chemin des Homelets à l’est, la rue
Prémartineau sud et jouxte à l’ouest la franged’habitationsdonnantsur la rue de
Marrakech.

Objectif: Nouvelles possibilités de constructionsde logements sur Le Mans,
essentiellement sous forme de logements individuels. Des logements
intermédiairespourraientêtreégalementréaliséssurce secteur.

Surfaceurbanisable: 3,7 ha

Soucy Cédric - Magistère3
95 4scfia.1
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Ettide sur l’gvo/utfon des lotissementset les disponibilitésfoncières

Li
a le marchéfoncier au scia de l’aygloméralicadu Hans

5. SecteurCheminde l’Ardoise

Le secteurrue du Chemin de l’Ardoise se situe à l’est du Mans en bordure
de la vallée Sainte-Biaise.Il est délimité à l’ouest par la rue de Bobby, au
nord par la frange d’habitationsdonnantsur la rue Prémartine,au sud et à
l’est parlevallon.

Objectif: Nouvellespossibilitésde constructionsde logementssur Le Mans,
essentiellementsous forme de logements individuels. Des logements
intermédiaireset despetits collectifs pourraientêtre égalementréaliséssur
ce secteur.

Surfaceurbanisable:7 ha

6. SecteurCoteauxde la Gironde

Le secteurdesCoteauxde la Girondese situe aunord-estdu Mans, Il estdélimité
à l’est par les frangesd’habitation donnantsur lesalléesJulesRomain et Aggripa
d’Aubigné, au sud par les frangesd’habitation donnantsur la rue de brasilia, au
nord et à l’ouest par la commune deCoulaines.

Objectif: Nouvelles possibilitésde constructionsde logements sur Le Mans,
essentiellement sous forme de logements individuels. Des logements

intermédiaireset des petits collectifs pourraient être égalementréaliséssur ce
secteur.

Surface urbanisable: 3,3 ha

4sofial

IAu Secteururbanisable immédiatement

1AU Secteururbanisableimmédiatement
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Piedssur l’évolution des lolissenieniset les disponibilités foncià,’es

u
le marchéfi, acier au sein de I’aqq/uméraliondu Alans

Document d’urbanisme

- P08approuvéen février 2003
- Pasde projet de révision pourles annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: 6 lots1en coursde réalisation

b: « Z.A.C. de Rellevue», SEM, 200 logementsd’ici 2007

Objectif communal

Regroupant5.213 habitantsen 1999, contre 4847 en 2004, la communede
Mulsanne a subi une forte baisse démographique.Le P08 actuel ne
permettaiten effet pasd’attirer significativementde nouveauxhabitants.

En réponse, les élus municipaux ont lancé la création de la Z.A.C. de
Bellevue en partenariatavec la SEM, sur laquelle 200 logementsseront
construits. Elle s’étend sur 34,5 ha. Des dents creusesrestenttoutefois à
prospecter.

Secteursà identifier

I. Surfaceurbanisable:1,6ha

2. Surfaceurbanisable:0,6 ha

3. Surfaceurbanisable:0,9 ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(1NA) 6,1 3,1

A long terme(2NA) 38,4 38,4

4sofial

DISPONIBiLITÉS FONCiÈRES

Extrait POS2003-en ha

z

z
*

Extensionrécente

INA: Secteururbanisableimmédiatement

2NA Zone d’urbanisationfuture à long terme

97
Soucy Cédric - Âlagislère 3



ta marchÉ faneurau sain de /‘agg/oniirat/nndu liens

Etuile sar l’évolution tins lotissementset las disponibilités foncières

Document d’urbanisme

- PLU approuvéen mars2006

- Pasde projetde révision pourles annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

- « Le Clos desNoyers», SOFIAL, 6 lots, 2000
- « Le Clos desNoyers», Particulier,4 lots, 2000

- « Z.A.C. de la Mussotrie», 90 Iogts, en coursde réalisation

Objectif communal

Rouillon connaîtdepuis une trentained’annéesune croissancesignificahve
due à un phénomènede périurbanisauon.L’opéraUon actuellementen cours
d’aménagementest la Z.A.C. de la Mussotriequi comprendraà termeenviron
90 logements.

Les objectifs que sont fixés les élus sontde favoriserun habitatdiversifié, en
location ou en propriété, adapté à différents types de population, et
également de maitriser les opérations d’aménagement.200 nouveaux
logementsdevrontêtrecréesà l’horizon 2015.

Secteursà identifier

i. « Les Noyers», Surfaceurbanisable:1,1 ha

2. « Les Fontaines», Surfaceurbanisable:4,4 ha

r
DISPONIBILITES FONCIERES —

Extrait PLU 2006 - en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(1AUp) - 5,5

A long terme(2AU) - -

IALJp Secteururbanisableimmédiatement

2AU Zoned’urbanisationfuture à long terme

zo

j
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Extensionrécente
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Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Le Domaine dela Guitiére », SOFIAL, 25 lots, 2004

b: « Le Clos de la Belle Etoile », SOFIAL, 20 lots12005

Objectif communal

Actuellement en enquêtepublique, le PLU prévoit un fort développement

démographiquepour les10 annéesà venir, afin de passerde 3.500habitants
environ à 5.000 habitantsen 2016. Cela permettrade répondreà une forte
demandede couplesissusde la ville-centre,Le Mans.

Cela nécessitela construcbonde 18 logementspar an en moyenne et
l’ouverture à l’urbanisabonde plusde 20 hectaresde terrainsagricoles.

4sofial

[L

Documentd’urbanisme

Li
S la marchÉ foncier au nia de l’agglomÉralion du Nana

Fi
E/eo’e sur l’évolution des lolissementselles disponibilités foncières

PLU actuellementen enquêtepublique,du 12juin au 13juillet2006

DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait PLU 2006-en ha

Surfaceurbanisable

A court terme* (1AUp)

A long terme* (2PLU)

Total

18,7

Non défini

Encorevierge

18,7

Non défini
tflès approbationPLU

Secteursà identifier

u,

1. « Le Puit Lauriau», projetde lotissementSOFIAL

Surfaceurbanisable:9,9 ha

2. Secteurdes« Vaux »

Surfaceurbanisable:8,8ha

C
w
o.
o
on
o.
o
n
t
o
z
(9

w
L)

D
o
U)

E± Extensionrécente C

C

AU Zone d’urbanisaùonfuture à long ternie

Zone qui sera ouverteà l’urbanisation lors

de la mise enapplicaflondu PLU

99 =
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U la marchÉ fonciar au nia du l’agglomÉratian du Aluns

Li Etude sur I’gvolytiuu des lûtissemeutselles d/spou/b///I#sfonciÈres

Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 1998
- PLU en coursd’élaboration,enquêtepubliqueen septembre2006

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

Le Clos de Villemusard , SOFIAL, 9 lots, 2000

b: ‘Allée de la Bourdasiére», SARL CABANE, 9 lots, 2000

Objectif communal

En cours d’élaboraUonde son PLU, Yvré-l’Evéque a connu une croissance
modéréeces dernièresannées,L’actuelle ZAC. Halle de Brou I Renault

Denis e été aménagéeen 1986 et représenteunesuperficiede 13 hectares,

Cette opération e permis toutefois de réaliser 137 logements, dont 56
sociaux.

Au regard d’une forte demandede terrains à construire, il est apparu

nécessaired’étendre le périmètre de la Z.A.C. au nord du bourg. Cette

extensionpermettrala créaUond’environ 200 logements,sur une superficie

de 18 hectares.

Secteursà identifier

DISPON1BILITESFONCIERES

Extrait PLU 2006-en ha

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court termet (1AUp) Env. 20 Env. 20

A long termet (2AU) Non défini Non défini

1AUp: Zone qui seraouverteà l’urbanisation lors

de la mise en applicationdu PLU

z

W

4sofial

1. Extension« Z,A.C. Halle de Brou», 200 logementsà prévoir

Surfaceurbanisable:18 ha

2AU Zoned’urbanisahonfuture à long ternie

C
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ta marchÉfoncier au sein de l’agglomÉration du Hans

Etude sur l’évolution des lotissementset les disponihililés foncières

COMMUNES ISOLEES Dynamiquedémographique

Champagné

Ruaudin

t..21

Niveau Equipemenr 1975 1982 1990 1999

Ruaudin A 1.553 2.047 -. 2.579 2.862

Sotnœ INSEE

Champagnéet Ruaudin rassemblaienten 1999, respectivement3.294 et 2.662
habitants. Ces communessont de taille modeste. L’évolution démographiqueest
contrastéeenlie Champagnéet Ruaudin la premièreest l’une des seulescommunes
du S.C.O.T.du Mans à avoir perdude la populationentre1900et 1999. Le recensement
de 2000 semble montrer un fort inversementde la situation. Le développementde
Ruaudina étéparticulièrementremarquableentre 1990 et 1999.

Source prospectionsiagire

Champagné POS95rev. O -

Ruaudin P0693 O -

TOTAL O ha O ha

La période 2000-2005a été partucilièrementfaste pour les deux communespuisque
chacuned’entre elles a produit en moyenne145 lots sur les cinq ans. Elles font parties
descommunesayantle plusévoluésurcettepédiode.

Les disponibilitésfoncièressont aujourd’hui inexistantes.Un développementurbain est
toutefoisà prévoir sur la communede Champagné,à l’ouest du bourg, puisqueles élus
sont en cours d’élaboration du PLU. Quant à Ruaudin, le développementurbain est
intégralementconsacréà la future zone commerciale.Aucun secteurd’habitat ne sera
créecesprochainesannées.

101 4sofial

I

1
EVOLIJrION DEMOGRAPHIOUEDEPUIS 1975

Les disponibilitésfoncières

Niveau Equipement 1975 1982 1990 1999 2004

Urbanisable Urbanisableaprès
Documentd’urbanisme

Immédiatement Révisiondu P.O.S.

Champagné A 2.757 3.333 3.307 3.294 3.565

Sajr: INSEE
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le marchgfoncier au sein de /‘ayglumtra!iun du Hans

Etude soi’ l’Évolution des lotissementset les disponibilités fonciéres

Document d’urbanisme DISFONIBILITÉS FONCiÈRES

Extrait P051995-enha
- P05approuvéen 1995

- Lancementde la révision duP05en PLU. Le PADD a été présenté

aux habitantsen juillet 2006

Objectif communal

Champagné appartient aux marges de la première couronne de

l’agglomérationmancelle.Sasituationestprivilégiéeet està l’origine d’un fort

développementurbain du territoire.

La communeest actuellementen cours d’élaboration de son PLU. Aprés

avoir accueilli de nombreuxhabitantset urbanisél’ensembledes seszones

constructibles, le développementcommunal devrait être plus réduit et

maîtrisé.Ce développementest à prévoir vers l’ouest du territoire, dans les

zonesNA du POS.

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A court terme(NAa) - O

A long terme(NA) - -

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

a: « Léo Ferré », Francelot,30 lots, 1999

b: « Le Coteaude Bellevue », SOFIAL, 35 lots, 1999

c: « Le Coteaude Vaudrou», SOFIAL, 69 lots, 2005

cl: « La BasseLande»,Francelot,80 lots, Avenir

z
Q

Secteursà identifier

L’ensembledeszonesNAa du P05a étéurbanisé

C
I,

o
ono
on
t

9
z
(9

w
2
D
ou)

EEI Extensionrécente

NA Zonedurbanisationfuture à long ternie
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le marchÉ foncier an soin de I’agg/omèraliondu Nons

Etude sur lé volutiun des lotissementset les disponibilitésfoncières

Objectif communal

Ruaudin a connu une forte progression démographiqueces derniéres
années.De grandesopérahonsd’ensembleont vu le jour. L’ensemble des
zonesNAa semblentaujourd’hui être urbanisé.

Aucune révision du POSen PLU n’est à l’ordre du jour, les élus se penchent
actuellementsur l’aménagementdune Z.A,C. de grandeampleur,à vocaUon
commerciale(type Auchan),en bordurede la RN 138.

C Extensionrécente

NA Zonedurbanisationfuture à long ternie

: r—----
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Documentd’urbanisme

- POSapprouvéen 1993
- Pasde projetde révision pour les annéesà venir

Implantationsrécentesd’opérationsd’ensemble

DISPONIBILITÉS FONC)ÈRES

Extrait P051993-en ha

a: «La Mahobére», 39 lots, 1997 à 2002, 4è’i et 5èmetranche

b: (Le Tailli », 5 lots, 2001

C: « Les Mavoines», 12 lots, 2003

« Le Petit Plessis», 140 lots, 1999 à 2003

e: « Le Pressoir», 51 lots, de 2006 à 2008

Surfaceurbanisable Total Encorevierge

A courtterme(NAa) - 0

A long terme(NA) - -

z
z

Secteursâ identifier

L’ensembledeszonesNAs du P05a étéurbanisé

Soncy Cédric - ifagistère3



Etûdo sur l’évolution des lotissementset les disponibilitésfoncières

te marchéfoncier an sein de l’agglumiralion de [ours

PartieI: Préambu(e

F-

PartieII: Le fMarcrzéfonciernon-6âti

PaitieIII: Les d?sponiôi(itésfoncières

Pfl7L IV:

RÇL1[Q fl,OSPEOTIVE
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la marchE faneur au sain do I’aggiomørallondu Tours

Etude sur l’évolution des lolissemenissi les disponibilités foncières

SENTIMENTET PERCEPTIONDES

ELUS

Ce cas de figure concerne autant des communesdune certaine taille et qui ont connu un
développementdéjà ancien(car las capacitésmaximalessont atteintesou dépassées)que des
communesplus modestesdésormaisconcernéespar la venuede population,

L’impact surlespolitiquesde développement
Uneperceptionpositivedu

développementurbain
sembletrèsmodéré

De manière générale, l’attitude des élus (vue par les
interlocuteurs rencontrés) face aux possibilités de
développementest favorable, car ils le voient comme une

opportunité pour la vitalité de leur communeou comme une
nécessitévis-à-vis descommunesvoisinesqui se développent
(ce qui renvoientà la mêmeproblématiquede vitalité).

Il en résulte une gestion sansrestriction du foncier, d’autant
plus facilitée par la disponibilité de celui-ci qui ne génèrepasde
concurrence en termes d’occupation des sols (beaucoup
d’espaces disponibles, en particulier dans les petites

communes),et par son coût, qui mêmeà la hausse,ne le rend
pasencoreinaccessible.

En revanche, le développementurbain dans les communes
périphériquesnécessitesouvent des ajustementsau niveau
desréseauxel équipements(tels que lesstationsd’épuration),

Les effets sur les équipementsscolaires,qui se traduiraient par l’ouverture de classesdans des
communes périphéhqueset la fermeture d’autres classesdans l’agglomération seraient plus
problématiques,de mêmeque la faculté sociale, par la population en place, d’acceptationet
d’intégrationde nouveauxhabitants,qui varie selonle volumedesopérationsd’urbanismemenées.

Ces élémentssemblentdavantageinfléchir les politiquesde développementcommunal,ayantpour
conséquence,soit des restrictions momentanéesau développement,soit pour une réflexion
d’urbanismeabordéesousforme de capacitérésiduelle,en particulier aprésde forts développements
antérieurs.

105 4sofial

Le foncier, comme le dimensionnementdes réseauxet équipements,ne constituepas un facteur
déterminantdansles politiquesde développementurbain: le premiercar il n’apparaîtpaslimitatif, le
second car il fait déjà l’objet de procéduresde gestion. La capacité des superstructurespour
satisfaireles besoinsde la population, de même que l’intégration sociale des nouveauxarrivants,
sembledavantageconditionnerles projets.
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le marchéfoncier av sein de l’agglomérationde Jours

Etude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités foncières

HIERARCHISATION DES SECTEURSA

IDENTIFIER

La mutationdescommunes ruralesen communes

périurbaines

Le processusde périurbanisaonse traduitpar unemutation desespacesrurauxque ron peutdéfinir
en trois grandesphases.

Classement des structures intercommunales selon leur

situation dans le processusd’urbanisation phasage du
processus.

PhaseI : l’attractivité nouvelled’une communeruraleperçuecomme
uneopportunitéde développement

Les ménagesont profité desopportunitésimmobilièresde la communeen rachetantdesfermeset
de l’habitat existant. L’attractivité de cescommunesrurales, a fait prendreconscienceaux acteurs
locaux de l’importance de développerleur commune afin de conjurer l’état rural (baisse de la
populaUon,fermeturedescommerces,de classes...).

Malgré une arrivée importantede nouveaux ménagespour ces petites communesrurales, la
densification est souvent insuffisante pour rendre viable la gestion des équipementspublics et
l’ouverturedesservicesà la personne.

Phase2: le fort développementde l’urbanisationet mutationen
communepériurbaine.

Faceà un manquede populationet à la volontéde revitaliserlescommunesrurales,celles-ciouvrent
deszonesà l’urbanisation.Cetteouvertureva permettrela croissance desconstrucionsneuvesen
maisonsindividuelles contribuantainsi à une urbanisationtrès consommatricede l’espace, Cette
croissancerapideva être à l’origine du développementd’équipementset de servicesaux ménages,
suite à la demandedesnouveauxarrivantset malgrédesvolontéspolitiques qui se révèlentparfois
réfractaires.

106 :r4sofial
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Li le marchéfoncier au sein de l’agglomérationdv Tours

Ftude sur l’évolution des lotissementset les disponibilités fonciÈres

Phase3: Un ralentissementde la
croissanceurbaineet sélectionsocialeau

seinde la commune

Le processusse ralenbt lorsque le niveau d’urbanisaion a

permis desdensitéssuffisantespour permettrela viabilité des

équipements,Une fois la majeure partie des opportunités

foncières utilisées, les communesréduisent voire bloquent

leurszonesà urbaniser.

PHASE 1

La pirsai Faibleso&es
immotIiêre foncières

Utilidan des
oppoitunitèsde

constructionsce mdial
de l1,,bitat exietsnt

PROCESSUSDE PERII:RBANISÀTIeIN

PHASE 2

rouveeturcdc Forte croissm,cvl
zonesLAD desanivante

I unisation Dodo’ en
I important. émpiipeinenie

Dsmrdd’eion en m&son ind,due!Ie

PHASE 3

Dévcloppcrncue
RsIoUinnr,,t

endogmnt des
I & I’titbasatii astj’je4s saviec,

r inflation des
p,ix eh foncier

Caractériséespar unedemandequi esttoujoursforte et par un
blocageen termede construcUon,cescommunesconnaissent

une inflaUon des prix du marché liée à la rareté des

disponibilités d’offre de logements. Seuls les ménages

relativement aisés peuvent encore s’y installer créant une

forme de ségrégationsocialedescommunespériurbaines.Dés

lors, un processusde report de flux des ménagesvers de

nouvelles communesrurales, toujours plus loin, se met en

place, contribuantà l’expansion du phénomène.Ce reportest
issu de ménagesdescentresurbainset de périurbainsayant

fait une plus-valueen revendantleur maisondansun contexte

d’inflation desprix immobiliers.

Une fois dans la troisième phase, le processus de

périurbanisabonn’est pas terminé et de nouvellesouvertures

de zonesà urbaniserpeuventcontribuerà relancerfortementle

phénomène.
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Etatdeslieux parcommunautéde communes Communautéde Communesde l’Orée de Bercé-Belinois

ConstatBilan desdisponibilitésfoncières

______

Nbre. Urbanisabie Urbanisableaprès Nbre. Moy.
Commune immèdiatement révision P.O.S. halcommune

L’Antonnière 3 0 ha 33,2 ha 11,1
OréedeBercéBélinois 9 43,8 ha 43,2 ha 9,7
Les Portesdu Maine 11 74,1 ha 31,7 ha 9,6
Rives de Sarthe 4 30,2 ha 12,0 ha 10,6
BocageCénoman 5 6,5 ha 4,1 ha 2,1
Sud Est du PaysManceau 5 70,1 ha 30,9 ha 22,2
Le Maris Métropôle 9 72,0 ha 91,2 ha 183
TOTAL 48 296,7 ha 251,7ha 11,4

Source:Prospectionstagiaire Communautéde CommunesdesPortesdu Maine

Communautéde Communesde l’Antonnière

Constat • Urbanisationconséquenteentre2000et 2005

(92 lotslcommune)

B Foncieren coursd’ouvertureà l’urbanisation(33,2 ha)

PHASE 2 Poursuitede la périurbanisation

• Révision des documentsd’urbanisme= Anticipation des

communessur leur développement(Aigné, La Milesse, Saint

Saturnin)

— 108
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• Urbanisationmoyenneentre2000et 2005
(59 lots/commune)

• Disponibilités foncières intéressantesen cours et à venir
(87,0 ha)

PHASE 2 Poursuitede la périurbanisation

• Révision des documentsd’urbanisme= Anticipation des
communessur leur développement(Ecommoy, Guécélard,
Moncé-en-Belin,Téloché)

Constat B UrbanisaUontrèslimitée entre2000et 2005

(36 lots/commune)

• Capacités fonciéres importantes en cours et à venir
(105,8ha)

PHASE I Débutdu processusde périurbanisation

• P05généralementtrèsanciens,où lesdisponibilités

fonciéressontencoreabondantes
• Révision des documentsd’urbanisme= Anticipation des
communes sur leur développement (Souligné-sous-Ballon,

Courcemont,Teillé)

-4sofial
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4 Urbanisationconséquenteentre2000et 20005

(92 lots par commune)

_______________

• Capacitésfonciéresmoyennes,essentiellement

concentréessur Neuville-sur-Sartheoù l’aménagementest

d’initiative exclusivementcommunale(42,2 ha)

4 Une seule communeen cours de révision de son POS

(Saint-Pavace)= volonté polihquede freiner le phénomènede

périurbanisatian

I Urbanisationtrèsmodéréeentre2000et 2005 Constat

(50 lots/commune)

• Capacitésfonciéresen courset à venir trés limitées

(10,6 ha)

Débutdu processusde pêriurbanisation(Fay)
Ralentissementde la croissanceurbaine

• Une seule communeen cours de révision de son P05

(Pruillé-le-Chétif) = volonté politique de freiner le phénomène

de périurbanisation
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• Urbanisationconséquenteentre2000 et20005

(100 lots par commune)

• Capacitésfonciéresénormes(163,2ha)

Poursuitede la périurbanisation

Poursuitede la densificationen logements(Le Mans)
• PLU récent(Le Manset Rouillon)
• Révision des documentsd’urbanisme= Anticipation des

communes sur leur développement (Arnage, Allonnes,
Coulaines,Sargé-Lés-Le-Mans,Yvré-l’Evêque)

=4sofial

Constat

Communautéde CommunesdesRivesde Sarthe

PHASE 3 RalentIssementde la croissanceurbaine

Communautéde Communesdu SudEst du Pays

Manceau

Constat • Urbanisationmodéréeentre2000et 20005

(70 lots par commune)

• Capacitésfoncièresen courset à venir extraordinaires
(101,0 ha)

PHASE 2 Poursuitede la pêriurbanisation

• PLU récents(Changé,Parigné-l’Evêque)

• Révision des documentsd’urbanisme = AnticipaUon des
communes sur leur développement (Challes, Saint-Mars

d’Outillé)

CommunautéUrbaineLe Mans Métropole

Constat

Communautéde Communesdu BocageCénoman

PHASE 1 et3

PHASE 2
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Interventiondesprospecteursà déterminer

Suite à l’analyse des dynamiquespériurbainesau sein des communautésde
communes,il parait pertinentde déflnir des niveaux de priorité des interventions
des prospecteurspour les 48communesdu S.C.O.T.. Ceci afin d’orienter et de
faciliter les actionsde la société.

Les capacitésfoncièresainsi que les éventuellesrévisionsdes P05.en PLU.
conshtuentles principauxcritères.Trois niveauxde priorité sontdéterminés:

• Niveau 1: Disponibilitésfoncièressupérieuresà 10 hectares

• Niveau 2: P05, en cours de révision. De nouvelles zones
construcbblessousforme d’opérationsd’ensemble devraient êtrecrées.

• Niveau 3: Disponibilités foncières inférieures à 10 hectareset pas de
projetde révision du P05.

110
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