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Commanditaire de I'étude, la Société SOFIAL est une filiale du Groupe Immobilier Leligvre, implanté
sur Le Mans. Celle sociélé est spécialisée dans I'aménagement foncier depuis 1993, dans les
régions du Mans, Tours, Melun el Poitiers. Sa finalité est |a réalisation de nouveaux quartiers
d’habital, en relation permanenie avec les élus locaux, tout en s'entourant d'une équipe

professionnelle pluridisciplinaire : ggometre, architecte, paysagisle, bureau d'étude environnement st
VRD,

Dans le cadre de son développement, SOFIAL souhaite disposer d'une connaissance approfondie du
marché foncier sur lequel ses aclivilés sont loumées. La_présenle élude congiste a définir et
caractériser les dynamiques résidentielles, & idenlifier et localiser les disponiblliiés fonciéres
communales mais également & anticiper sur le devenir des lerritoires concernés a partir des
entretiens et rencontres avec les actsurs locaux.

Elle porte sur les périmétres du Schéma de Cohérence Terriloriale (les fameux S.C.0.T., dont une
définition sera donnée par la suite) des agglomérations du Mans et de Tours, soit l'équivalent de 88
communes pour l'ensemble. D'une durée de 3 mois %, cette élude se présentera sous la forme de
dsux rapports, chacun consacré a une agglomération.

B Caraclériser les dynamiques résidentielles, c'est comprendre le fonclionnement du territoire
dans les domaines du logement, des déplacements, de I'économie, mais aussi identifier les
pressions résidentielles,

m Localiser les disponibilités foncieres conslilue le travall préalable mais indispensable de
SOFIAL. La prospection fonciére réalisée  travers calte élude participera a la mise a jour d'une
base de données lenue par les prospecleurs.

& Enfin anticiper sur le devenir des terriloires, consiste a orienter les actions de la société
SOFIAL, de fagon & la rendre plus réactive et donc plus compétitive.

Lédric - Magisfé;;-f
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ORGANISATION DU DOSSIER ET
METHODOLOGIE

L'organisation du rapport s'organise selon les trois objectifs
énonces précédemment dans lintroduction. || se présente en
quatre parlies bien distincles. Cette présentation, facilitant |a
lecture, correspond aux différentes étapes de mon travail,

Arborées comme document de base puisque ulilisable par les
prospecteurs, les parties souvent présentées sous formes de
fiches communales, sont consultables sans nécessairement
relire Vintégralité du dossier,

Partie 1 . Préambule.

Une premiére partie s'altache au préalable & dafinir ce qu'est la
périurbanisation, ses origines et sa traduction sur le territoire.
Les documents d'urbanisme inslaurés depuis |la mise en place
de la Loi Solidarité el Renouvellement Urbain de 2000 seront
ensuite détaillés afin de misux cerner leur conlenu et leur
influence sur le développement communal,

Partie 2 : Le marché foncler non-béti.

Dans un deuxiéme lemps, une mulualisation des études et
données menées par les différents organismes publics (service
urbanisme, I.N.S.E.E., D.D.E.} a é1é menée. Celle-ci a permis

=

—

de simprégner des spécificités de chaque région et d'identifier les secteurs subissant de fortes
dynamiques démographiques.

Puis la récolte des slatistiques sur la création d'opérations d'ensemble entre 2000 et 2005 a permis
I'élaboration d'un historique portant sur les lotissements. I! s'aglssail de locallser les communes ayant
subi un fort développement ces ¢ing derniéres années, mais également de définir les spécificités de
ces opérations (superficie, nombre de lots, prix du foncier).

Partie 3 : Les disponlbliités fonciéres.

Par la suile, les documents d'urbanisme exécutoires des 88 communes ont été analysés el décrypiés
afin, d'une parl de comprendre la volonté politique exprimée a travers le projet communal, et d'autre
part de localiser les zones pouvant faire I'objel d'aménagement d'ensemble (1NA ou 1AU).

Ces données ont été carlographiées, apparaissant sous la forme de fiches communales. Des
informations sur les superficies urbanisables sont fournies, au méme litre que d'éventuelles révisions
des documents d'urbanisme.

Les 40 communes intégrées au S.C.0.T. de laggloméralion tourangelle sont classées par
communautés de communes. Ces espaces intercommunaux font I'objet d'une présentation générale,
d'un schéma de fonctionnement (pdle attractif, infrastructures, équipements communaux) et d'un
bilan sur les disponibilités fonciéres.

Partie 4 : Démarche prospective.

Le bilan foncier effeclué, analysé en paralléle avec les entretiens menés lors de la prospection,
permettent d'une part, d’évaluer le sentiment des élus face au développement périurbain et d'autre
part, d'idenlifier les secteurs qui seront soumis a un plus fort développement résidentiel ces
prochaines années. Les résultats fonl l'objel d'une carts, ol les interventions des prospacteurs sont
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PREALABLE SUR LA
PERIURBANISATION

Essai de définition de Ia
périurbanisation

Le processus de périurbanisation est apparu en France dans
les années 70. Les villes frangaises de I'époque connaissent
une forte croissance démographique en parlie liége &
limporiance de l'exode rural. Cette croissance démographique
se fraduit par l'urbanisation des villes st des espaces
périphériques de maniére trés consommatrice d'espaces avec
le modéle de la maison individuelle. Le lerme de
périurbanisation est alors apparu afin de définir un processus
nouveau d'urbanisation qui marque aujourd’hui les territoires
peripheriques des agglomerations, moins densement peuplés.

La périurbanisation est un terme complexe qui traduit deux
processus conjoinls : I'c exurbanisation » et Ia « diffusion » des
populations el des activités sur les lerritoires périphériques des
agglomérations.

]

L't exurbanisation » correspond au départ de populations el d'activités des agglomérations denses
vers les communes rurales.

Le phénoméne de « diffuslon» traduit le développement endogéne lié & un retour d'un
accroissement naturel posilif, et & I'apparition d’activités économiques et équipements publics et de
services dans des communes, auparavant faiblement équipées.

La pression résidentielle exercés sur une commune entraine un développement endogéne et une
hausse des prix des marchés immobillers et fonciers repoussant ainsi toujours plus loin le
phénomene de périurbanisation.

EXPANSION DE LA
P PERIURBANISATION SUR LES
QIRES QUES

P
LEGENDE :
e Exuibenizalion
—a— Difluslon des populations
=
P Diffusion des activiiés
publics et umo;s i
Report du phénoméne
-
L
-
I:_EI Communes pénurbaines
B -
A D] Communes ruales
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La pression résidentielle

La pression résidentielle est un processus lié au marché
immobilier el foncier qui explique en particulier le phénoméne
de périurbanisation.

Elle se caractérise d'abord par de forles demandes de la part
d'amenageurs, de promoteurs, de constructeurs et de
particuliers pour de linvestissement en produils fonciers et
immobiliers. Face a cette forle demande, I'offre de produits
fonciers el immobiliers va se faire rare, générant ainsi une
hausse des prix. Dans ce conlexte, les acteurs de l'offre que
sont les propriétaires, les professionnels de limmabilier et de la
construction, ainsi que les mairies, vont y trouver une
opportunité de développement.

Par la sulte, le développement de maniére importante des
communes les plus attractives et la volonté de certains élus de
réduire leur développement vont conduire & une raréfaction du
foncier. Le rapport enlre la demande ltoujours aussi forte el
l'ofire conduit a des prix trés élevés dans les communes
atlractives. De maniére générale, les communes de 1% gt 2éme
couronne des agglomérations connaissent des prix du foncier
et de l'immobilier souvent trés élevés.

Puis dans un deuxiéme temps, des communes au départ moins atiractives pour des raisons de
site, vont devenir & leur tour attractives car elles offrent désormais un rapport qualité-prix intéressant
pour les acheteurs, C'est ainsi que la pression résidenlielle participe a la périurbanisation, car un
marché foncier et immobilier de plus en plus tendu sur un espace conduit 4 un développement de
plus en plus loin des centres urbains.

Les conditions préalables & la périurbanisation

Pour comprendre F'ampleur du phénoméne de périurbanisation et sa persistance depuis maintenant
plus de trente ans, il est important de revenir sur les condilions de son émergence et de son
développement.

Forte demande sociale toujours importante

Le développement des villes & partir des années 70 s'est fail sur un nouveau modéle d'urbanisation
né du rejel du mode de vie dans les centres villes et particuliérement dans les barres et tours des
nouvelles banlisues. Une nouvelle aspiration sociale des ménages conduit 3 des nouvelles
exigences, vers un mode de vie plus en lien avec la nature. Il en a découlé une demande sociale
d'accession & la propriété en faveur de la maison individuslle. Cette demande sociale est encore trés
présente dans la sociélé frangaise.

J"z;ur.'y Cédric - Magistére 3
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Développement de I"automobile et des
réseaux de communication

Face a celte demande, d'autres conditions sont venues
permetire le développement d'espaces périurbains. La
généralisation de l'aulomobile a élé une cause majeure du
développement de ce processus. L'automobile a mis fin 4 la
logique de proximité entre lieu de ftravail et lisu d’habitat des
meénages. De plus, le développement des réseaux de
communicalion a permis aux habitants de s'éloigner des lisux
d'emplois (autoroutes, voies express, Transports Express
Régionaux T.E.R.). La desserle des communes jusque la trés
rurales est désormais assurée.

Incitations fiscales et financiéres pour
’accession a la propriété

La réforme du systeme de fonctionnement en faveur de la
pierre a accéléré le processus déja dégagé d'accession a la
propriété. Le Prél d’Accession a la Propriélé (P.A.P.), remplacé
par le prét a taux zéro depuis 1995, a servi de lremplin a la
demande sociale pour l'accession en maisons individuelles,
Ces aides ont permis l'inslallalion de jeunes ménages
modestes dans les communes périurbaines. La Loi de Robien
(investissement locatif) a récemment accélérer I'essor des
maisons individuelles.

Etude sur /'dvalution des lotissements et les dispanibilités fonciéres
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Logiques des marchés fonciers et immobiliers propices

L'offre inadaptée de produits immobiliers (offre de pelits logements, faible offre de logements
individusls) et I'absence d'offre fonciére dans les centres des agglomérations a conduit les ménages
vers les espaces ruraux. L'offre fonciére, plus abondante en périphérie, s'avére de maniére générale
moins codteuse que dans les centres urbains ol le foncier se fait rare.

La forte pression des marchés provogue une inflation des prix immobiliers et fonciers excluant ainsi
une partie des ménages des possibilités d'accession dans les agglomérations el dans cerlains
espaces périurbains déja trés prisés. Ces dynamiques fonciéres et immobiliéres expliquent en partie
la diffusion spatiale de Furbanisation.

Multiples stratégies de planification territoriale

La multiplicite des acteurs et leurs stratégies terriloriales propres ont permis le développement des
espaces périurbains. La compélence qui a été donnée aux communes en matiére d'urbanisme, a
conlribué & une ouverture massive d'espaces & l'urbanisation. Ces communes voient surlout un
intérél a la périurbanisation conforter I'attractivité de leur commune.

Cetle vision est parfois contradictoire avec une planification supracommunale, dont les objeclifs de
cohérence et de solidarité du territoire sont manifestes.

Saucy Lédric - ﬁfagt‘st:"re 7
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PREALABLE SUR LES NOUVEAUX DOCUMENTS
D’URBANISME

|

S.C.0.Ts P.L.U
9! l't:il.'i"f‘f ’F

Le renouveau des documents d’urbanisme

La Loi Solidarité et Renouvellement Urbain (Lol SRU) du 13 décembre 2000 a entiéremant réécrit les
chapitres consacrés au schéma directeur et au plan d'occupation des sols (POS) pour leur substitusr
respactivement le schéma de cohérence lerritoriale (S.C.0.T.) et le plan local d'urbanisme (PLU).
Elle consacre également les carles communales en les considérant comme des documents
d'urbanisme & part entiére pouvant offrir une alternative & I'élaboration des plans locaux d'urbanisme.

% Afin de mieux encadrer 'élaboration de ces nouveaux documents, !a loi a redéfini les objectifs

o généraux des documents d'urbanisme,
":. v
N

Les principes généraux du droit de I'urbanisme

Ces principes ne sonl pas nouveaux puisque exislail déja le principe d'équillbre entre
Faménagement ot la protection des territoires. Il est cependant complélé par deux nouveaux
objectifs :

- le principe de mixité sociale et urbalne
- le principe d'utiilsation économe de I'espace.

. r B B . )
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Le principe d'équilibre entre aménagement
et protection

Il consiste & trouver, comme son nom [indique, un équilibre
entre le besoin pour les communes de proposer des espaces
constructibles pour l'accusil de populations nouvelles, mais
aussi la nécessité d'assurer la préservation des espaces
naturels.

Le principe d'équllibre vise donc & concilier ces deux données
(besoin de se développer et nécessité de protéger), qui ne sont
cependant pas contradicloires. Certes, |a croissance urbaine se
fait de fagon inéluctable au détriment des espaces naturels,
mais |la mulation de ces espaces lorsqu'slle est rendue
nécessaire, doil répondre aux besoins de la cornmune : en
d'autres termes, une commune qui constituerait des zones de
future urbanisation de superiicie lrop importante par rappori a
la faible croissance de sa population observée lors des demiers
recensements ne respecterait pas le principe d'équilibre et
s'exposerait a I'annulation de son document.

Le principe de mixité sociale et urbaine

Le principe de mixité urbaine, nouvellement introduit par la lol,
doit aboutir 2 meltre un terme & la conceplion fonctionnaliste
des villss qui a prédominé durant ces derniéres décennies. Le
Corbusier écrivail en 1957 dans La Charte d'Athénes que ‘par
son essence, lurbanisme est d'ordre fonctionnel. Les frois

Soucy Ledric - Magistére §

fonctions fondamentales a I'accomplissement desquelles l'urbanisme doit veiller sont : 1° habiter ; 2°
travailler ; 3° se recréer’.

Celte conception de I'urbanisme doit fre aujourd'hui dépassée. La fonctionnalisation de la ville et
son découpage en zonage ont abouli aux problémes récurrents que connaissent aujourd'hui
certaines villes : cites-dorloirs ici, bureaux 1a, commerces ailleurs... Les répercussions en terme de
circulation automobile et d'engorgements a I'entrée des villes sont connues de tous. Le princlpe de
mixité urbaine dolt aboutir & ia multifonctionnalité des espaces et non plus a leur
juxtaposition.

Le principe de mixité soclale a pour abjet, quant & lui, d'éviter les phénoménes de ghetloisation et de
ségrégation sociale en favorisant la cohabitation entre logements sociaux et logements non sociaux.
Sile PLU doit étre linstrument d'une politique locale d'aménagement, il Iui revient aussi de devenir
un document de politique soclale.

Le principe d’une utilisation économe de I'espace et d’une
préservation des ressources naturelles

L'espace, qu'll soit urbain, périurbain ou rural, doit étre considéré comme un bien rare, dont
Futilisation ne doit pas conduire 4 son gaspillage.

Sans inciter a la réalisalion de tours el de barres, les S5.C.0.T. et les PLU devront gérer 'sspace ‘en
bon pere de famille’, c'ast-a-dire, faire en sorte que la ville puissa étre un lisu d'épancuissement pour
ses habllants en leur offrant un cadre de vie satisfalsant, sans toutefois hypothéquer I'avenir des
genérations futures. C'est le principe méme du développement durable.

— B akofial
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Le Schéma de Cohérence Territoriale,
document de référence des politiques
publiques
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En créant le schéma de cohérence territoriale, 12 lol entérine |la
disparition du schéma direcleur dont le remplacement n'est pas
surprenant au regard des criliques qui se sont élevées depuis
longtemps contre ce document de planification.

Le S§.C.O.T. : document de planification
stratégique

Le contenu du S.C.0.T. est profondément remanié par rapport
a celui du schéma directeur. Le S.C.0.T. doit en effet répondre
au besoin de cohérence qui doit exisler entre I'ensemble des
politiques sectorielles menées sur le périmétre concerné. Une
agglomération est couverte par une multitude de documents :
schéma directeur, programme local de ['habitat, plan de
déplacements urbains, schéma de développement commercial.
Chacun d'sux esl élaboré par une institution ou un organisme
dislinct, sans que de liens forts existent entre ces documents.

Le S.C.O.T. a pour vocation d'étre le document de référence
des politiques publiques en fixant des objectifs en malisre
d'urbanisme, d'habital, de développement économique, de

e 1 8 —

T T —

loisirs, de déplacements des personnes et des marchandises, de stationnement des véhicules et de
régulation du trafic automobile.

La recherche de cohérence

Cette cohérence entre les documents est d'ailleurs renforcée par I'existence d'un lien de compatibilité
unissant le S.C.0.T. et les autres documents thématiques : en effel, le programme local de Mhabitat,
le plan de déplacements urbains, le schéma de développement commercial, les PLU, les cartes
communales, les aulorisations d'exploitation commerciale, les opérations fonciéres et actions
d’aménagement doivent étre compatibles avec le S.C.O.T..

Ensuite, les S.C.0.T. vont définir pour chacun des domaines mentionnés ci-dessus des objeclifs
relalifs & I'équilibre social de I'habitat et & la construction de logements sociaux, & I'équilibre entre
Furbanisation et la création de desserles en lransports collectifs, & I'équipement commercial et
artisanal, aux localisations préférentielles des commerces, 4 la proleclion des paysages, & la mise en
valeur des entrées de ville el & la prévention des risques.

On remarquera a ce propos que I lien entre urbanisme et politique de déplacements s'est
considérablement renforcé puisque le S.C.O.T. doit définir I'équilibre entre l'urbanisation et la
créalion de desserles en fransports collectifs. De méme, il peut préciser les condilions permettant de
favoriser le développement de l'urbanisation prioritaire dans les secleurs desservis par les transporis
collectifs et subordonner, le cas échéant, l'ouverture a furbanisation de zones nalurelles ou agricoles
et les extensions urbaines, 4 la création de dessertes en transporls colleclifs.

La lutle contre I'étalement urbain est aussi un enjeu majeur du S.C.0.T. qui fixe les orienlations
générales de l'organisation de l'espace et de la restructuration des espaces urbanisés. Le S.C.0.T.
participe donc & l'objectif d'optimisalion de I'espace urbain, 4 travers par exemple la valorisation de
friches industrielles.
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Le plan local d’urbanisme, Ia
rencontre d’un projet et d’un territoire

Créé par la loi d'orientation fonciére du 30 décembre 1967
(LOF), Ie POS a é1é pendant plus de trente ans l'instrument de
la politique fonciére des communes (environ 15 330 POS onl
été approuvés).

Si le cadre juridique a subi peu d'évolutions depuis trois
décennies, le contexle urbain s'est profondément complexifié
aboutissant aujourd'hui a des phénoménes connus de toules
les agglomérations périurbanisation, ~ghettoisation el
dépérissement des quartiers, mitage des espaces naturels...
Le POS, comme document de gestion de 'espace, ne répond
plus aux enjeux actuels des villes.

— " e

Tasssmer|

Du POS au PLU : de la gestion fonciére de I'espace a la traduction
d’une politique locale d’aménagement

Le POS caraclérise trés bien ce que Fon a qualifié “durbanisme de zonage”, c'est-a-dire la
juxtaposition de zones, le plus souvent monofonctionnelles : zones dhabitat, de travail, de
commerces, de loisirs... La loi SRU se veut au contraire plus pédagogique et plus méthodologique
dans sa fagon de concevoir le PLU. Dans Fesprit du législateur, le PLU doit répondre 4 la question
suivante : quel projet pour la commune ?

Pour le déterminer, la loi impose au PLU d'élaborer un diagnostic sur tous les thémes qui
participent & la conception de la ville ; I'économie, I'environnement, I'équilibre social de I'habitat, les
transports, les équipements et les services.

Le projet d’aménagement communal

L'objectif du diagnostic, dans le cadre de I'élaboration du PLU, est donc de permelire aux élus d'avoir
une vision globale de leur commune et de constituer, & ce litre, la base du projet d'aménagement et
de déveioppement durable.

Ce projet est la traduction de la politique locale d’aménagement : il peut donc “caractériser les
flots, quartiers ou secteurs & restructurer ou réhabiliter, identifier les espaces ayant une fonction de
cenlralité existants, & créer ou & développer, prévoir les actions et opérations d'aménagement a
meftre en oeuvre, notamment en ce qui concerne le traitement des espaces et voies publics, les
enirées de villes, les paysages, l'environnement, la lufte contre Iinsalubrité, la sauvegarde de la
diversité commerciale des quartiers ef, le cas échéant, le renouvellement urbain”,
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GENERALITES

Situation du territoire

Par abus de langage, la région urbaine du Mans fera référence
a l'aire d'étude du présent dossier définie par le périmélre du
futur S.C.O.T..

Le lerritoire du S.C.0.T. de I'agglomération mancelle se situs & l'extréme Est de la région Pays de la
Loire, au coeur du département de la Sarthe. Malgré un développement régional plus accentué aux
alentours de la région urbaine Nantaise, sa position extréme lui confére une situation nodale entre
l'ouest el I'lle de France. L'espace concerné par le périmétre du S.C.0.T. recouvre 48 communes,
parmi les 375 communes du département. Il se situe au coeur de la Sarthe sur une superficie de
811 km? et regroupe 256 092 habitants au recensement INSEE de 1999,

Rendu obligatoire dans le cadre de la mise en ceuvre de la loi sur la Solidarité et le Renouvellement
urbain votée le 13 décembre 2000, le S.C.O.T. sera un document de planification siratégique a
I'échelle de |a région urbaine du Mans qui visera & metlre en cohérence des politiques publiques en
matiere d'urbanisme, de déplacements, d'équipements commerciaux et aussi d'habital.

Le futur 5,C.0.T. s'appuie sur une intercommunalité forte et dynamique. Six communautés de
communes et la communauté urbaine Le Mans Métropdle sont intégrées dans ce périmélre. La
politique de I'habitat constituera un axe de réflexion déterminant dans la réalisation des objeciifs fixés
parle S.C.O.T..

A ce fitre, la communauté urbaine Le Mans Métropdle lancera I'élaboration de son Plan Local
d'Habitat en 2007. On peut toutefois noter un certain retard sur avancement des réflexions dans ce
domaine, par comparaison avec la région urbaine de Tours, puisque trois P.L.H. sonl déja
approuveés,

Soucy £édric - Magistire §
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LES 48 COMMUNES INTEGREES DANS

L'AIRE D'ETUDE Aigné Saint-Satumin
Communauté de Communes de 'Anfonniére La Milesse
Ecommoy Saint-Biez-en-Belin
1 ; Communaute de Communes de Guécélard Saint-Gervais-en-Belin
Balan Bainl-Mars- i ! . . . .
ST L'Orée de Bercé-Belinois Laigné-en-Belin Saint-Ouen-en-Belin
M ontzzzof
£3 Commenauté de Commmunes Marigné-Laillé Téloché
Eouligné- gesPortes du Malne
wurbighn = Cortrrunaus de Corunes Moncé-en-Belin
"y Courcebonuly J'Orle de Berci Balinols
= L8 Quiecche | Communauté de Communes Balion Saint-Jean-d'Assé
Joubrapbé de rAntanntére . i
Comrunaue de Communes iu  COMMUNAuté de Communes des Portes du Maine Courceboeus Saint-Mars-sous-Ballon
r—__l Sud Est du Piys Manewau
c utt: de Co Souillé
e i meadd [ Commmaast g ormerss e é
¢ auté te Commune v Souligné-sous-Ballon
Bairt Ssturnin D dm de Sarthe = Joué-L'Abbé g
[ communauté Urbalne du Mam La Guierche Teilié
En-um [Z] communesisoiges Montbizot
Rt Dum La Bazoge Sainte-Jamme-sur-Sarthe
iy Reatsation porsonnela Communauté de Communes des Rives de Sarthe Neuville-sur-Sarthe Saint-Pavace
Chaufour-Notre-Dame Saint-Georges-du-Bois
Communauté de Communes du Bocage Cénoman Fay Trangé
Prutlié-le-Chétif
Panigni-FEv bhaur
Challet

Communauté de Communes du Sud est du Pays

Brettes Les Pins

Parigné-L'Evéque

Challes Saint-Mars-d'Outillé
g Manceau Changs
Allonnes Le Mans
aint Oervaly- s ) . -
i o BameHarvrOUIG Communauté Urbaine Le Mans Métropole Amage Mulsanne
Coulaines Sargé-Lés-Le-Mans
Pk Eromror La Chapelle-Saint-Aubin  Yvré-I'Evéque
Bar BT«
P . Champagné
- Communes isolées pag
Ruaudin
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== Etude sur l'evolution des lotissements el les disponibilités fonciéres [_

Des infrastructures appréciables, a I'origine du
desserrement de la population

La région urbaine du Mans se situe & l'extréme ouest de la région Pays de la Loire, Malgré un
développement régional plus accentué aux alentours de la région urbaine Nantaiss, sa position
extréme Iui confére une siluation nodale entre l'ouest el Ille de France. A 'échelle du département,
elle est ainsi desservie par des infrastructures routiéres et ferroviaires qui convergent vers son
centre.

Les routes et voies ferrées suivantes desservent le terriloire : autoroute A11 vers Paris a l'est,
Angers el Nantes a l'ousst, autoroute A81 vers Laval puis Rennes, autoroute A28 vers Caen et
Tours, nationale 138 sur I'axe Nord-Sud reliant Rouen & Tours, nationale 157 reliant Orléans a
Rennes, nalionale 23 relfant Chartres & Nantes, ligne TGV permettant de rejoindre la capitale en
moins d'une heure, Paris est a 200 km, Rennes & 150 km, Nantes & 180 km.

En plus de I'importance des infrastructures existantes dans le noyau urbain, la région du Mans
posséde un réseau de gares T.ER. locales pouvant constituer une alternalive au mode de
déplacement automobile privilégié par les habitants,

En effet, on peul regrstter la présence de pdles secondaires ayant un poids démographique suffisant
pour contrebalancer significativement I'attraction mancelle. Polarisant prés de 80% des emplois du
S.COT, la ville du Mans est le lieu privilgié de destination et d'origine des automobilisies
empruntant les grands axes. Les échanges domicile-travail quotidiens sont de plus de plus
nombreux.

——
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Etude sur l'dévalution des latissements el les disponibilités fanciéres

L’organisation spatiale sur le Pays
Manceau

La population et les activilés s'organisent schématiquement en
3 couronnes.

Le centre du pays concenire une part importante de
{'activité économique. Le Mans et les communes de la
premiére couronne complent sur leur territoire des
zones industrielles de premiére importance ;
Coulaines et la Chapelle-Saint-Aubin (ZI nord Le Mans
ol Zl Coulaines, Saint-Pavace), Allonnes ou Arnage
{21 sud).

La deuxiéme couronne est plus discontinue mais
structurée, Ce sont les communes lelles que Neuville-
sur-Sarthe, Yvré-'Evéque ou Moncé-en-Belin. Ces
communes ont surfout une vocalion résidentielle, La
commune de Champagné a un role plus structurant en
terme d'aclivité économique.

Dans la troisiéme couronne (environ a 20 km du
Mans), quelques communes ont une altractivité
certaine. Ces communes sont chef-lleu de canton ou
siége d'une communauté de communes (Ecommoy,

Parigné-'Evéque, Sainte-Jamme-sur-Sarthe ou Ballon). Leurs niveaux de services
marchands et non marchands, leurs dynamiques en terme d'activité et d'emplois ont un
pouvoir d'afiraction sur les communes voisines. En terme d'échanges domicile-travail
quotidiens, ces communes restent cependant pleinement inscrites dans le périmétre du
S.C.0.T. du Mans.

Les liens entre Le Mans et sa périphérie se traduisent donc par des migralions quolidiennes
domicile-travail structurantes,

Paysage et cadre de vie

Une grande diversité de paysage

Au plan lopographique, l'alternance des vallées (Sarthe et Huisne principalement) et des reliefs
(butles, collines, promontoires et plateaux) caractérise I'ensemble de la région urbaine du Mans. Plus
marquée dans sa partie centrale {zone de confluence), celle-ci se fait de maniére beaucoup plus

douce au fur et &4 mesure que l'on s'éloigne de I'agglomeération vers les zones rurales, en particulier
au sud.

Sur un terriloire refativement restreint se succédent rapidement aux espaces urbanisés des espaces
beaucoup plus aérés (ex : Bois de I'Epau) puis des espaces plus ruraux et de maraichage (ouest et
sud-ouest du Mans). Cetle alternance est parfois trés marquée aboutissant & un véritable
« palchwork » ol différents types d'occupation de Yespace coexistent sur un teritoire restrein,
parliculierement au sud est du territoire.
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Un patrimoine naturel intéressant

La région urbaine du Mans recéle quatre types de sites nalurels d'intérét majeur : les massifs boisés,
les cours d'eau et leurs vallées, les coteaux, les zones de sable.

Les espaces boisés couvrent plus de 5.000 hectares, soit 14% de la surface globale de la région.
Plus des % de cetle surface sont silués au sud-est du territoire. En 20 ans, prés de 500 hectares ont
disparu : ces coupes sont imputables essentiellement aux infrastructures routiéres et a I'urbanisation.

Plusieurs sites ont été recenses au fitre des Zones Naturelles d’Intérét Ecologique, Floristique et
Faunistique (Z.N..E.F.F.). L'ensemble des ZN..E.F.F. est situé dans le quart sud-est du erriloire,
formant une large bande ceinturant furbanisation au sud-est de Fagglomération.

Les cinq unités majeures

A: Alest et au sud-est: foréls, boissments, maraichage, relief souple. Ensemble relativement
homogéne et coheérent gréce aux boisements, mais uniforme, voire monotone. Urbanisation en doigt
de gant, suivant les grands axes.

B Alouesl, paysage vallonné rural et bocager d'intérél, relief marqué. Au sud (axe N23) un couloir
caractérisé par des zones d'activités et des zones industrielles. Présence de lignes de crétes et
boisements prolecteurs des paysages.

C: Au nord, il s'agit de la vallée de |a Sarthe. Relisf marqué (buttes) et couloir commercial de !a
RN138, Absence de psrception de la vallée de la Sarthe depuis la N138, secteur trés confus.

D : Au cenire, la ville du Mans. Isolée de la région mancelle par une csinture de coteaux, isolement
atténué par les routes pénélrantes. Paysage urbain de qualité du secteur sauvegardé du Vieux
Mans.

E : Alest, lavallée de I'Huisne. Vallée en U, avec des perceptions visuslles agréables depuis le

Mans et Yvré-I'Evéque.

Saucy Lédric

Magistére §

B M ofial




le marché foncier au sein de 'agglomération dv Mans |

lh..J Etuds sur l'évalution des lotissements et les disponibilités fonciéres '

LA PERIURBANISATION AU SEIN DU Données de cadrage : Le S.C.O.T. de I'agglomération dans
TERRITOIRE D’ETUDE son aire urbaine

Afin d'analyser le territoire d'infiuence des agglomerations, I'INSEE a défini un zonage en aires
Le fonctionnement du marché foncier & I'échelle du S.C.0.T. de urbaines.
l'agglomération mancelle s'explique par des logiques — . =
terriloriales qui dépassent le cadre du strict périmétre Une aire urbaine est un ensemble de communes, d'un seul lenant et enclave, constilué par un pole
institutionnel du $.C.0.T.. Cest pourquoi il a é1é défini, dans Ia urbain et par des communes rurales ou unites urbaines (couronne périurbaine) dont au moins 40%
mesure ol les données étaient disponibles, un cadre général de la population résidente ayant un emploi travaille dans le pdle ou dans des communes attirées par
qui permet de replacer I'analyse dans le contexte plus global du celui-ci.

fonclionnement de ['aire urbaine du Mans.
Les aires urbaines correspondent a une réalité vécue par les habitanls, notamment pour les

deplacements domicile-travail. On distingue ainsi ;

3 vitte contin
Tt - e « noyau urbain », constitué du Mans et de huit communes dites urbaines qui 'entourent

e i (Allonnes, Arnage, Mulsanne,Yvré-'Evéque, Sargé-Lés-le-Mans, Coulaines, La Chapelle-
Saint-Aubin, Rouillon),

- lo «pdle urbaln » {14 communes) qui comprend Le Mans et sa banlisue (urbanisation
continue sur plusieurs communes),

- la «couronne périurbaine » (78 communes) composée des communes dont au moins
40% de la population résidente ayant un emploi travaille dans le péle urbain,

- l'calre urbaine » (92 communes) constituée du pdle urbain et de la couronne périurbaine.

Le territoire du S.C.0.T. de I'agglomération mancelle comprend le noyau urbain, la quasi-lotalité de la
banlieus el une partie de la courenne périurbaine. !l est entiérement inclus dans I'aire urbaine du
Mans.

Source INSEE - RGP 1069
Realsation personnelia
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REPRARTITION DE LA POPULATION EN 1999
Les dynamiques démographiques
’ @ 2 » Un poids trés important de la ville-centre
oy
7y
A : & L'aire urbaine du Mans compte 293,159 habitants, ce qui la classe au rang des aires urbaines
" ! frangaises largement derriére Tours. Le territoire s'organise de fagon radioconcentrique autour du
- 7 a Mans qui abrile 146.064 habilants, soit 43,8% de la population totale de I'aire urbaine. Le poids de la
ville-centre est considérable. Les huit communes appartenant & la communauté urbaine du Mans
@ o~ T Métropdle globalisent seulement 42.556 habitants. Elles constituent avec la ville-centre, le noyau

o - #‘H INSEE - RGP 1999

-
o
-
-
— 14.000 -
3000

urbain de |'aire urbaine, qui regroupe 64% de la population totale.

Au-dela, les communes de moins en moins peuplées, se répartissent en couronnes concentriques,
|la derniére étant conslituée de communes de moins de 500 habitants. Seule Ecommoy se dislingue
au sud avec prés de 4300 habitants. Le fonctionnement urbain autour du Mans apparait clairement.

Le S.C.O.T. représente environ 48% de la population du département et 87% de celle de I'aire
urbaine. A l'intérieur du S.C.0.T., la communauté urbaine du Mans Métropdle représente elle-méme
prés de 3 habitants sur 4.

Une croissance démographique en léger recul

Méme si la region urbaine du Mans continue d'éfre altractive, enregistrant une croissance de 2,7%
quand la population du département augmente de 3,1%, on peut noter un ralentissement de la
croissance demographique par rapport a la période 1982-1990. Celle-ci se diffuse sur I'ensemble du
lerritoire puisque l'ensemble des communautes de communes connait des évolutions
démographiques largement supérieures a celles de la communauté d'agglomération Le Mans
Métropdle.
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Etude sur l'évalution des lotissements et les disponibilités fonciéres __.J

Une répartition de population contrastée entre I'ouest et I'est

Toutefois, a Féchelle de I'aire urbaine, la répariition de population monlire que les communes les plus
peuplées so situent pluldt dans la moitié est. I| s'agit par ailleurs en général de communes de

_ La concentration la plus forte se silue au Mans et dans la premiére couronne. Les communes
*"?q fortement peuplées (plus de 4000 habitants) se localisent a l'esl et au sud du Mans. Il s'agit
d'Allennes, Arnage, Coulaines, Mulsanne, Changé, Parigné-fEvéque et Yvré-'Evéque.

f y La situation de la moilié ouest contraste sensiblement avec l'est du terriloire. Il 'agit de communes

/ Soyree _INSEE - RGP 1999

r— L -~ oo bien moins peuplées et de bien plus petites tailles. En particulier, les communes demniérement
' ratlachées & l'aire urbaine et en lisiére ouest de celle-ci comportent moins de 500 habitants.

B Lerdam

0 Plos de 2000 tabis
1 De 1000 1 2000 habts
{1 De3004 1500 labic
] o de S00 habty

[ resersasscor

Population lors du recensement de 193¢ | Evolution 90-29
Communauté de Communes de
i 5.609 +2,7% '
WL REPARTITIONDELs |
Communauteé de Communes de - SNE e !
o S 18.729 +7.2% POPULATION SURLAIRE |
L'Orée de Bercé-Bélinois URBAINE EN 1999
Communauté de Communes des
Portes du Maine 8.984 *10,1% ! 1
Communauté de Communes des
Soyme ; INSEE - RGP 1999

Rives de Sarthe 8.851 +4.2% st gl .
c unaute de Communes du

o 5.343 +10,4%
Bocage Génoman
Communaulé de Communes du
Sud Est du Pays Manceay Ll e

Communaulé Urbaine

Le Mans Métropéie 188.620 +0.9% {

TOTAL S.C.O.T. 256.092 +2,7%

Aire urbaine de Tours 293.159 +3,3%

Département 529.851 +3,1%

i
- — f;..z.if -
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Les dynamiques entre 1968 et 1999

Les dynamiques démographiques ont depuis 30 ans fouché
différents secteurs de I'aire urbaine. Toulefois, entre 1968 et
1999, les plus forts gaing de population sont cenlrés autour du
Mans, les pertes concernent le pourtour nord et ouest de l'aire
urbaine_du Mans.

1968-1975 1975-1982
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Entre 1968 et 1975

Fort développement de la 1% couronne du Mans (a I'sxception d'Yvré-I'Evéque), de la 26™ couronne
secteur sud-ousst, ol de la 2¢™, voire 3% couronne, secteur nord-ouest du Mans (jusqu'a la
Bazoge).

Communes a trés fort développement : Coulaines, Sargé-Les-le-Mans, Saint-Saturnin, La Milesse au
nord ; Mulsanne, Guécélard au sud,

Entre 1975 et 1982

Elargissement de la couronne de développement autour du Mans dans toutes les direclions, mais un
marquage plus net au nord-esl. Les communes au développement le plus fort se situent selon une
direction nord-sud de part el d'autre de la ville-centre.

Les communes enregistrant des pertes démographiques sont essentiellement dans un quadrant
nord-ouest de l'aire urbaine, ainsi que, phénoméne nouveau, au centre de I'aire urbaine avec le
Mans, Allonnes et Coulaines.

Entre 1982 et 1990

il y a moins de communes concernées par une forte dynamique. Celles-ci se localisent au nord-ouest
du Mans principalemenl. Les communes & perte démographique sont dispersées sur le pourtour de
I'aire urbaine el loujours au centre, avec cetle fois Le Mans, Allonnes et Saint-Pavace.

Commune & tres fort développement : Trangé

Entre 1990 et 1999

Le dynamisme sur |'aire urbaine est trés homogéne. Une seule commune affiche un développement
légérament plus important | Rouillon. Seules quelques communes perdent de la population, en
particulier les dsux communss situées au sud-est du Mans : Allonnes et Arnage. Si le phénoméne de

eriurbanisation se poursuil, il se ralentit mais se propage sur 'ensemble du lerritoire.
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le marché foncier au sein de 'agglomération du Mans :
=i
Etude sur 'évolution des lolissements et les dispanibilités fonciéres
Une attraction des communes périurbaines Le solde migraloire joue un rdle importanl dans le dynamisme des communes. !l esi

dans le secteur nord-ouest, illustrée par le systematiquement a l'origine de leur fort développement, et parois conforté par un solde naturel
important {cas de Coulaines et Allonnes entre 1968 et 1975).

solde migratoire et la densité
Si le taux de varialion annuel de population sur la période 1990-1999 dans I'aire urbaine est voisin de
celui du département, sa struciure est différente, avec en particulier un solde nalurel plus élevé (0,51
pour 0,31) et un solde migraloire négatif (-0,16 pour 0,04).

L EVOLUTIC : 17417
S 1 (%] (i 990 999

- Aingi, on conslate qu'en 1999, un certain nombre de communes arrivent & maintenir ou & gagner de

B 417wl la population en compensant le solde migratoire négatif par leur solde naturel. Le bilan sur une

) Peaaea*'?  période plus longue (1968-1999) montre que beaucoup dentre-slles onl atliré de Ia populalion dans

E 2' ?2 :_°“ les années 70-80 durant leur période de fort développament, et n'en atlirent plus maintenant.
- Momsdel2

] péemire duscOT

La dynamique est inverss pour un certain nombre de communes du pourtour nord-ouesl de ['aire
urbaine, peu atiractives a 'époqgue et qui enregistrent maintenant des soldes migraloires posilifs.

L'accroissement de densité de

AT G L SITE DE PUPLLATIC population des communes

SELU STANCE AUTC L7 MANS périphériques av  Mans  élail

s particulisrement important & une

T ” distance comprise entre 10 et 20

b ,w" “\ kilométres depuis 1968. Au cours de

e ,"' iy vcttion la période récente, les communes

& s | g o ~ —- e gloignées  onl  profité  de  cet

Circer ate 990-1999:‘*-; ' z: ~~~~~~~~ - N accroissement de densit, la situation
Résisation personnalie T o000 e '0a20 deMad deXad  Bouchs s'étant presque stabilisée dans la

ST Siuee Seceisesins e prpitn ez G 5 partie la plus proche de la ville.
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Source _ INSEE — RGP 1999
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le marché lancier au sein de 'agglemération du Mans

ftude sur 'évalution des lotissemenis et les dispanibilités fonciéres

Une répartition socioprofessionnelle trés marquée

L'examen de la réparlilion de la populalion par catégories socioprofessionnelles en 1999 met en
évidence certains secteurs comportant une surreprésentation de certaines catégories par rapport au
profil moyen de V'aire urbaine.

Ainsi, l'ouest el le nord-ouest de I'aire urbaine comportent une population agricole prononcée par
rapport au reste du lerritoire, landis que le sud-ouest et le nord-est sont marqués par une dominante
des ouvriers et employés.

l.a premiére couronne périurbaine au nord du Mans fait nettement apparaitre un profil de communes
a population aisée, davantage composée de cadres et professions inlellectuelles supérieures,
arlisans, commergants el chefs d'entreprise. Celte situation s'observe en particulier & Rouillon, la
Chapelle-Saint-Aubin, Saint-Pavace, Sarge-Lés-le-Mans et Yvré-I'Evéque.

Dans I'ensemble, le lerritoire comporte un marquage social assez différencié entre les zones
urbaines et les zones les plus rurales, avec une tendance au renforcement des professions
intermédiaires el supérieures & proximilé du Mans, en parliculier au nord, un renforcement des
populations d'ouvriers el d'employés sur les communes plus éloignées périphériques de laire
urbaine, et une poursuile de la réduction des populations agricoles par 'ousst.

Soucy Cedric

Magistére 3
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le marchs loncier au sein de |'agglameration dv Mans

Le parc de logement : un cycle
résidentiel

Une augmentation notable du parc de
logements

Le nombre de logements sur ['aire urbaine du Mans augmente
considérablement entre 1990 st 1999, Celte croissance reste
largement supérieure a celle de la population, qui enregistrait
une hausse de 2,7% pour |a méme période.

Une lelle augmentation du nombre de logemenis peut
s'expliquer en partie par le phénoméne de décohabilation qui
continu & se poursuivre,
VOLUTION DU PARC OGEMENTS
SUR L'AIRE 1 N

Source . INSEE - RGP 1990 - 1999

Etude sur l'évalution des latissemenis et les dispanibilités fonciéres

1980 | qege | EVelution
en %
Total Aire urbaine 116.235| 130.613 +124
Le Mans 65.330 72.377 +10,7
Le Mans Metropdle, 12982 14.405|  +109
hors Le Mans
Aire urbaine,

37.923 43.831 +15,6

hors Le Mans Métropdle

Une répartition déséquilibrée des types de logements

En 1999, la nalurs des logements est répartie de maniére déséquilibrée sur Fensemble du territoire
du S.C.0.T.. Le Mans, Allonnes el Coulaines concentrent la majorité des logements collectifs. Ceux-
ci sont majorilaires a Allonnes el Coulaines, et constiluent la moitié des logements au Mans. Les
autres communes comptent toules plus de 90% de maisons individuelles, neuf communes ne
possédant aucun logement collectif,

Ainsi dans les communes périphériques, la construction de logements collectifs est trés hétérogene.
Souvent direclernent liés & la réalisation d'opérations en Z.A.C., ils sont présents dans les communes
ayant cherché & mailriser les formes de l'urbanisation. En 1998, par exemple, sur 42 logements
collectifs réalisés dans Yaire du S.C.0.T. {anciennement S.D.A.U.) en dehors du Mans, 29 sont
construits & La Chapelle-Saint-Aubin qui lors de 'élaboration de son POS a su se doter d'un outil de
restructuration de son centre, dans le cadre d'une Z.A.C..

REPARTITION DES LOGEMENTS PAR TYTPE

Sovrce . Le Mans Métropdl
ENSEMBLE DE L'AIRE URBAINE AIRE URBAINE, HORS LE MANS METROPOLE
individuels groupés Indviduels groupés Collectifs
6% a% 3%

individuels purs
7%

Individugls purs
B3%
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le marché foncier au sein de |'agglomération du Mans m

Ftude sur [ Evalution des latissements et les disponibilités fonciéres

La production de logements entre 1999 et

2003 Les lendances observées pour la périods 1999-2003, comparées & 1990-1999, semblent
globalement confirmer une activité plus forte sur les communes éloignées du Mans a l'ouest, avec
{données issues du fichier SITADEL) une tendance & la baisse pour certaines communes proches du Mans el 4 'est.

Les communes qui enregistrent a priori les plus fortes
réalisations de logements durant celte période se localisent
toujours & proximité du Mans, mais sur un périmétre plus
étendu, moins resserré autour du Mans. Les communes de 1&®

RODUCTION OGEMENTS
PERIODE 1999-2003 COMPAREE A 1990-1999

et 2¢m couronnes au sud du Mans sont concernées par une
production significative de logements, de méme que les poles i
secondaires que sont La Bazoge et Ecommoy. ‘

] Husesignficatree
[ Hmsyesitimde
+ [ Repnze

E Bassestténuée
| B Basse upnificative
[ Peznitreds s00T

Pruillé-le-Chélif, Allonnes, Arnage, Coulaines et Ruaudin |
enregistrent une activité de logements en hausse au cours des
années 2000, 2001 et 2003,

]

Une production relative de logements qui
touche plus fortement les communes de
I'ouest

On constate toujours une différenciation entre les communes
qui enregistrent les plus fortes variations en volume (et qui sont
localisées au Mans et autour du Mans) en raison de leur fort
peuplement et de lsur superficie importante, et les communes
qui, au regard de leur taille, sont plus fortement concernées par
les dynamiques d'évolution (celles-ci sont en genéral en 2éme
couronne du Mans et au-dela, et principalement situées au _ Fichier SITA

nord-ousst el au sud-ouest de la ville-centre). Bistssiion personnelly
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le marcheé foncier au sein de 'agglomeration du Mans F

|

LES LOTISSEMENTS DE
2000 A 2005 sURLE S.C.O.T.
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ENTRE 2000 ET 2103
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ftude sur l'évaluiion des lotissemenis et les dispanibilités fanciéres

Certaines communaulés de communes se détachent plus particulierement que les aultres,
notamment par leur proximité avec la ville-centre. Ainsl, les struclures intercommunales de
I'Antonniere et des Rives de Sarthe ont produit prés de 90 lols par commune sur les 5 ans, chiffre 4
rapprocher du Mans Métropdle.

Suivent ensuite les Communautés de Communes du Sud-Est du Pays Manceau et de I'Orée de
Bercé-Belinois, moins bien desservies par les infrastructures. Les communautés de communes
presentant un caraclére plus rural ont produit beaucoup moins de lols, mais les communes
connaissent une attractivite nouvelle a laquelle elles n'étaient pas habituées.

La production de lots s'est surlout concentrée principalement le long des roules nationales,
participant aclivement a créer |'armalure urbaine du S.C.O.T. (N23, N138, N157). Le réseau
autoroutier a senslblement peu d'timpact. Ainsi, les trois communes de la Bazoge, de Moncé-en-Belin
et de Changé ont particuliérement bénéficié de leur situation géographique.

Quelques 170 lotissements ont été réalisés puis commercialises sur le temitoire du S.C.0.T. entre
2000 et 2005, lotalisant environ 3.350 lols pour 'ensemble. L'approche de la répartition de l'offre
selon le type d'espace est intéressante (lypologie des espaces, of p.23). Elle montre que Ies
communes periurbaines tiennent le gros du marché avec 73% de l'offre tolale pour 2.465 lots. Le
reste de l'espace urbain, défini par la Communauté Urbaine Le Mans Métropdle, représente 27% de
la production seulement, soit 900 lots. Mais la ville-centre, Le Mans, concentre 60% de |a production
au sein de la communauté urbaine,

Rappelons que Le Mans Métropdle représente 74% de la population du §.C.0.T., mais simplement
27% de la production de lols entre 2000 et 2005. Ce phénomeéne psul s'expliquer par une production
importante de logements collectifs et sociaux au sein de la communauté urbaine d'une part, et le

Soucy Lédric - Magistére §

souhait de résider en campagne, d'aulre part.
—#s0ofial

T

L

|



le marché fancier au sgin de ['agglomération du Mans

REPARTITION DE LA PRODUCTION DE LOTS
PAR COMMUNAUTE DE COMMUNES

i

ftude sur I'évolution des latissements et les disponibilités fonciéres

Le prix des terrains & béatir

Sowee Prospecton Stixeae
Population de lots entre 2000 et 2005 Moy. de lots par
commune

— Communauté de Communes de f'Antonniére 277 92
Communaulé de Communes de L'Orée de Bercé-Belinois 535 59
Communatité de Communes des Portes du Maine 305 36
Communauté de Communes des Rives de Sarthe 366 92
Communauté de Communes du Bocage Cénoman 250 50
Communauté de Communes du Sud Est du Pays Manceau 352 70
Communauté Urbaine Le Mans Mélropdle 900 100
Commiuines isolees 290 145
TOTAL 8.C.0.T. 3.365 70

> Une superficie moyenne des lots en

augmentation

La superficie moyenne des lols, comple tenu des 20%
d'espaces publics, s'établil autour de 600 m? pour les lerrains
commercialisés en lolissement au Mans, 730 m? pour les
communes du Mans Métropéle en dehors du Mans el en
lolissement, Pour les communes hors Le Mans Métropdle, les
superficies varient entre 700 m? et 1000 m? la superficie

augmentant en s'8loignant de la vills-centre.

On remarque également que les terrains urbanisés sous forme

diffuse tournent autour de 1.400 m2,

L'investissement dans une
maison en péripherie semble
étre le moyen le plus simple
pour les menages de passer
au stalut de proprietaire de
leur logsment,

Le choix de la périphérie est
cependant la conséquence
direcle des prix modérés
d'un foncier abondant dans
les communes exlérieures
au Mans.

i

> 100 mt mnBan
Entre 90 et 100 € Sare 8ol [Ty

Entra 7561 90 €
Entre 60et 75€
Entre 50 o1 60 €
Entre 0 &1 50 €

<30€ .
Perval - tiotaire
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l le marché foncier au sein de 'agglomération du Mans I
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Ftude sur I'évalution des lotissements gt les dispanibililés fonciéres

Partie I : Préambule
Partie 11 : Le Marché foncier non-bati

PARTIE 111 :
LES DISPONIBILITES FONCIERES

Partie IV : Démarche prospective
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le marché foncier au sein de |'aggloméralion du Mans

AVANT-PROPOS

Etude sur ['évalution des lotissements et fes dispomibilités fonciéres

Comment lire I’Atlas ?

communes integrees au terriloire du S.C.0.T..

Les fiches apparaissent selon une présentation uniforme pour I'ensemble des

1. Information sur I'état aclusl du
document d'urbanisme, et les

aventuelles modifications et révisions

2. Historique des Implantations
d'Opérations d'Ensemble entre 2000 et

2005

3. Presentation du projet de
développement communal, en terme
de logements et surfaces ouvertes a

['urbanisation pour les années a venir

4. Secleurs a prospecter rapidement
puisque urbanisables & court terme ou
urbanisables des la

application du prochain PLU

mise en

— 5. Bilan quaniitatif des surfaces 6. Cartographie des derniéres
urbanisables a court et long terme opérations d'ensemble, mais
principalement des secteurs a

prospecter en premier lisu

DISPONIEILES FONCIERES
Exdrait POS 1998 - en ha

167 FA3

Document durbanisme
PR - POS approuvé en décembre 1998
1 - Pasde projst de réwsion du POS en PLY pour les anniées 8 venir
— T
Implantations récentes d'opérafony d'enyemble Acourtterme (NAa)
Alonglerme (NA)

a «Lle Champ de Ia Vigne », 84 lofs, plesieurs tranches de 2002 &

2 avyourd hu
b 30 masonzclés en main, Nexily, 2006

Objectif comnueal

Lo de Méeboration du POS en 1998, les élus onl émi lobjechi suivant &
3 allaindre - pour 2007, entre 2.000 ¢t 2,100 habilanls. Cela devait se baduire
par lacréation de 80 logements & plus de 110 logements en 10 ans. Prés de
23 heclares ond aiss éle ouverls 3 Furbansation Aupurd hui, de nombrewses
2ones resiet verges.

L"abyectil communal en temme de logernents serabie aujpurdhu attemt, mas
des ones NAg restenl vigrges, lassant présager leur urbanisation lars d'un
éventuel PLU.

Secteurs b idendfisr
4 {  Suface vrbanisabe S8ha
2 Sudaceuwbanialte 15ha

EZ3 Edensionrécanh
B MAs Sectowr ubarssalle mmidamment 6

3

1 HA Zone dubarstaion huture & lang leme:
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le marché foncier au sein de ['aggloméralion du Mans

e

Etude sur 'évalution des lotissements et les disponibilités fonciéres

Niveau d'équipement Niveau des équipements essentiels

Cel indicateur classe les communes en trois catégories.

Le classement ci-dessous esl etabli par IINSEE & partir de finventaire
communal effectué en 1998, ol lous les équipements communaux ont élé A - Communes dlsposant simultanément :

| répertoriés, Les données sont disponibles sur le site de INSEE. - d'une part, soit d'un supermarché ou d'un hypermarché, soit & défaut, 4 la fois

d'une boulangerie, d'une boucherie ou d'une charcuterie, d'un magasin
d'alimentalion générale ou d'une supérette, et d'un magasin de droguerie,
quincaillerie, outillage ou d'une grande surface non alimentaire ;

Les équipements communaux

Le niveau d'equipement d'une commune est le nombre d'equipements dont
elle dispose sur son lerritoire, parmi une série de 36 &équipements.
- ot d'autre part d'un café ou d'un restaurant, d'un point de vente de quolidiens,

Pompiers Magasin de chaussures
N Y TSRS S B e Librairie, papelerie d'un bureau de tabac et d'un bureau de poste ou d'une agence postale.
Police Magasin délectroménager
Trésorerie Magasin de meubles B - Communas non classées en A et disposant au moins des frois produits pain,
— Sl S L viande et alimentation générale dans les magasins de la commune : il s'agit simplement
Vétérinaire Salon de coiffure ) . . ) . . o
Garage Bureau de tabac de la présence des produits, mais pas nécessairement de celle d'une boulangerie, d'une
Distribution de carburant Ecole primaire publique our privée boucherie ou d'un magasin d'alimentation générale en termes d'équipsments.
Magon Collége public ou privé
Ptétrier, peinre Etabiissement de santé C - Autres communes non classées en A ou B.
Electricien Ambulance
Menuisier, charpentier ou plombier Dentiste
Supemmarché ou hypermarché Infirmier ou infirmiére
Alimentation générale ou supéretie Laboratoire d'analyses médicales
Boulangerie, patisserie Masseur-kinésithérapeute
Boucherie, charcuterie Médecin généraliste
Bureau de poste Pharmacie
Banque ou Caisse dEpargne Salle de cinéma
Magasin de vétements

Soucy Cédric - Magistére §
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le marché foncier au sein de Vagglomeration du Mans

Ftude sur I'évalution des latissements et les dispanibililés lanciéres

Index : Répertoire des communes

r-Barite

Ané Labbisw

ok Jarem-

Tobd

Bizn

M ot

Boulgrid-

Batnt Mere-
[0

sy Dakon

Hariid-Bir-Bathe

Courteoeuls

Chamoagnd

Baint Marp f O

Pangné-IEviqR

Corrunauts de Cenvrrunes
= desPortes du Malne

D Comerunauts de Cormmunes
dOrbe d& Barcd Belinsls
Camrrunaue de Commungs
de TAntenniére

:l Communaud de Cornrmunes du

Sud Estdu Pays Manceau

Comrrunautt ge Communes

cu Becaga Cénomang

Corerunautd de Communes
£ Gesrives de sarthe

ﬂ Communauté Urbaine du Mans

:] Communes isclées

aalsation glia

Communauté de Communes Aigné.................p.40 Saint-Satumin.........p.42
de I'Antonniere La Milesse............p.41

Ecommoy............. p.45 Saint-Biez-en-Belin...p.50
Communaute de Communes de Guécélard...........p46 Sainl-Gervais-en-Belin

L'Crée de Bercé-Belinois

Laigné-en-Belin......p.47
Marigné-Laillé........p.48
Moncé-en-Belin......p.49

Saint-Ouen-en-Belin..p.51
Téloché........c.ccoevee p-52

Ballon..................p.56 Saint-Jean-d'Assé.....p.62
Communauté de Communes Courceboeufs.......p.57 Saint-Mars-sous-Ballon
des Portes du Maine CoUrcemont. .......... p58 Soulllé.................p.63
Jous-L'Abbé,. ... p.59 Souligné-sous-Ballonp.64
La Guierche..........p.80 Telfé................p6ES
Montbizot..............p.61
Communauté de Communes des La Bazoge............. p.69 Sainle-Jamme-sur-Sarthe

Rives de Sarthe

Neuville-sur-Sarthep..70

Saint-Pavace...........p.72

Communaute de Communes du
Bocage Cenoman

Chaufour-Notre-Dame
Fay.......o.ccomrvrinnan .76
Pruillé-le-Chétif......p.77

Saint-Georges-du-Bols
TrRNgE.....ciee i p.78

Communatite de Communes du

Brettes Les Pins.....p.82

Parigné-L'Evéque.....p.8B5

Communes Isolées

Challes.................p.83 Saint-Mars-d'Outillé...p.86
Sud Est du Pays Manceau

Changé............... p.64

Allonnes...............p.89 LeMans................. p.g2
Communauté Urbaine Le Mans Méltropole Amage..............p80 Mulsanne................ p.97

Coulaines.............| p.91 Rouillon................ .p.58

La Chapelle-Saint-Aubin

Sargé-Les-Le-Mans...p.99
Yvré-I'Evéque........p.100

Soucy Ledric - Magistére 3
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le marche foncier ay sein de 'agglamération du Mans

Ftude sur ['dvalution des lotissements ef fes disponibilités fanciéres

COMMUNAUTE DE COMMUNES DE Dynamique démographique
L’ANTONNIERE

Le terriloire de 'Antonniére rassemblait en 1999, 5,609 habitants, soit 170 habitanls/km?
contre 160 pour 'ensemble du S.C.0.T.. Il représente simplement 2,2% de la population
totale de I'agglomération mais constitue la région la plus densément peuplée aprés Le
’ Mans Métropdle.

La region de !'Antonniére est également |a partie du S.C.0.T. ayant la plus évolué entre

o,
: 1990 et 1999, avec une variation imporiante de + 12,7% de la population, nettsment au
) ?"q dessus des autres régions de I'agglomération (+ 2,7% en moyenne). La Milesse
“" conslitue la commune principale démographiquement.

¥ Situation géographique

VOLUTIO 0G ‘} La Communauté de Communes de I'Anlonniére se situe en proche périphérie du centre
de l'agglomération, au sein de la deuxiéme couronne. Les trois communes sont
essentiellement desservies par la RN138 dont Ie tracé est situé a Saint-Saturnin.

Niveau Equipement® 1975 1982 1990 1999 2004

Le réseau autoroutier est trés présent dans le paysage de 'Antonniére, mais celui-ci ne

Aigné c 646 871 1156 1349 confére aucune altractivité supplémentaire aux trois communes.
La Milesse A 1.241 1.548 2117 2264 2.420

Saint-Saturnin C 849 1206 1697 1995 2230

TOTAL 2736 3625 4969 5608

Source INSEE

Asofial
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Fonctionnement du territoire

le marché loncier av sein de ['agglomération du Mans |
—— == r

Etude sur l'évalution des lotissements el les dispanibilités fanciéres

Les disponibilités fonciéres

Le fonctionnement de la Communaule de Communes de I'Antonniére est
essenlisllement tourné vers le centre de I'agglomération et grandement
infiuenceé par la zone commerciale située au nord du Mans. Leur fonction est
lotalement résidenlislie. Aucun pdle ne se dislingue par rapporl aux autres.
Seule La Milesse dispose des équipements essenliels sur son terriloire, mais
st également résolument dépendante de la ville du Mans.

Péle principal pour l'emploi
el les services

Autres cormunes
Entre 10 et 20 équipements

Entre 0 et 10 équipements

- JE- 0

Echangeurs autoroutiers

Realsaton personnetis

Urbanisable Urbanisable aprés

Document d'urbanisme

Immédiatement Revision du P.O.S.
Source : prospection slagfaire

Aigné POS98rév 0 .
La Milesse POS99rev - 75
Saint-Saturnin POS89reyv - 257
TOTAL 0ha 33,2ha

Aprés une forle croissance démographique entre 1990 et 1999 (+ 12,7%), la
Communauté de Communes de ['Anionniére a poursuivi sa croissance ces cing
derniéres années. La réalisalion récente d'opérations d'ensemble a été trés importante
puisque plus de 92 lots par commune ont éié produils, ce qui place le terriloire en
deuxieme position aprés Le Mans Métropble. Le développement s'est essentiellement
concenlré sur les communes de La Milesse et Saint-Saturnin,

Les communes connaissent un bouleversement de leur morphologie et réajustent leur
document d'urbanisme en conséquence. De nouvelles opportunités de développement
existenl et existeront dans les années a venir, nolamment pour les communes de La
Milesse el Saint-Salurnin. SOFIAL esl déja particuliérement bien implantée sur ce
secteur dynamique.

Souvcy Cedric - Magistére §
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le marché foncier au sein de | agglomération du Mans

ftude sur |'évalution des lotissements el les disponibilités fonciéres

E——— — |

Document d'urbanisme . N
DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuve en 1998 Extrait POS 1998 - en ha ot
- Lancement de la révision en PLU depuis mars 2005. Le PADD a alé Surface urbanisable Total Encore vierge )
récemment approuveé par le Conseil Municipal @
A court terme (NAa) 15,3 0 =
Implantations récentes d’opérations sous forme de lotissement iﬁ:
A long terme (NA) 16,5 16,5

a:«LeVamoran» 491ots, 1998 ¢ 6 lots, 2002
b : « Le Touzeau », 22 lots, 2001 ¢ : « Le Fromenteau », 21 lots, 2003

Objectif communal

Lors de I'élaboration du POS en 1998, I'objeclif communal élail d'atteindre
1800 habitants en 2008, soit une augmentation de 400 habitants. Cela
nécessilail la création de 15 logements par an en moyenne et I'ouveriure de
18 heclares de terrains conslructibles.

Le recensement de 2004 laisse présager toutefois une perte de 100 habitants
entre 1999 et 2004. Les élus devraient naturellement décider d'accusillir de
nouveaux habitants lors de I'élaboralion de leur PLU, et d'ouvrir des secleurs
& 'urbanisation,

Sacteurs a ldentifier

- L'ensemble des zones NAa du POS a été urbanisa
- Les secteurs urbanisables dans le fulur seront & délerminer des

Extensian récente
[C—] NA  Zone d'ubanisation future & long terme

V'approbation du PLU
Sovcy Lédric - Magistére 3 ! SOfla_




le marché foncier au sein de 'agglomeralion du Mans
= = =
Etude sur 'évalution des lotissements ef les disponibilites fanciéres

_____ﬁ

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES Lﬁ]
- POS approuvé en mai 1999 Extrait futur PLU - en ha (4
- Lancement de la révision du POS en PLU en début année 2006 Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (NAa) 445 0
Implantations récentes d'opérations d’ensemble Along terme (NA) 353 35,3 %
a:« ZAC.delaTerroirie », SOFIAL, 130 lots, 6 tranches de 1999 a 2005 A court terme* (1AU) Non dfini 75 ﬁ

b : 24 lols, 1999 ' Dés ap_pmbaﬁonLPLfI

Objectif communal

Lors de ['élaboration du POS en 1999, l'objectif communal élait d'atteindre
2.800 habitants en 2007, soit une augmentation de 400 habitants. Cela
nécessilail la création de 17 logements par an en moyenne et I'ouverturs de
33 hectares de lerrains constructibles.

Actusllement, la population avoising 2.400 habitants. L'objectif émis lors de la

.. c
réflexion sur le PLU est toujours d'atteindre 2.800 habitants. g
N
il S
Secteurs & Identifier 5
=
- l'ensemble des zones NAa du POS a é1é urbanisé )
:
1. Sile situé en zone NA actuellement dans le POS mais sera ouvert & : e st . b
['urbanisation dés |'approbation du PLU F77 Extensionrécente [_] NA:Zone durbanisation future & long terme
Surface urbanisable : 7.5 ha = Zone qui sera ouverte & [urbanisation lors

de Ja mise en application du PLU

Soucy Ledric - Magistére J B @ F SOfla..




le marché foncier au sein de 'agglomeération du Hans

Etude sur P évalution des lotissements et les disponibilités fonciéres

Document d'urbanisme

- POS approuvé en 1989
- Approbalion du PLU par le Conseil Municipal en juin 2006

Objectif communal

La commune de Saint-Salurnin présente les caractéristiques d'une commune
suburbaine trés altractive. Lors de la révision du POS en PLU en 2005, les
élus ont souhailé la poursuite de la croissance démographique. L'objectif
serait d'atteindre 2500 habitants en 2015, contre 2025 en 2004. Cela suppose
la création de 22 logements par an, d'ob l'ouverture de 31 heclares a
l'urbanisation

Secteurs a identifier

1. Secteur des Surgetliéres
Ce secleur reprend exactement le périmétre du lotissement des

Surgetliéres récemment autorisé et dans lequel SOFIAL va vendre
84 lots
Surface urbanisable : 13,2 ha

2. Secieur de Maule
Elle est située entre la RD197 qui méne a Neuville & est, la
propriété de Maule au sud, les bois de Maule a I'ouest
Surface urbanisable : 7,6 ha

3. Secleur du Petit Coutant
Ce site pourrait recevoir les logements du peloton auloroutier el un

équipsment medico-social
Surface urbanisable : 3.9 ha

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU 2006 - en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme* (1AU) 257 257
Along terme* (2AU) 0 0

* Dés approbation PLL

SAINT-SATURNIN

Source : IGN - Orthophotoplan

Zone qui sera ouverte & I'urbanisation
lors de la mise en application du PLU

I S e e

Soucy Fédric - Magisiére 3
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_l ftode sur /'évolution des lotissements et les disponibilités fanciéres [

Dynamique démographique
COMMUNAUTE DE COMMUNES DE L’'OREE 209 graphiq

DE BERCE-BELINOIS Le territoire de la Communauté de Communes de I'Orée de Bercé-Belinois rassemblait
en 1999, 18.729 habilants, solt 7,3% du poids démographique total de I'agglomération.
@ ,‘ Cette partie du 5.C.0.T. a moyennement évolus entre 1990 et 1999, avec une variation
| B de +7,2%, nettement au dessus de |la Communauté Urbaine du Mans Métropdle, mais
f en retrait face a d'autre territoire plus dynamique démographiquement.

Ecommoy constilue la commune principale, regroupant seulement 24% de la population
intercommunale. L'Orée de Bercé-Bélinois est en effet dotée de communes assez
homogénes en laille (entre 1.000 et 2.000 habitants).

Situation géographique

EvVOLUTION DEMOG

Le territoire se situe a 'extréme sud du Mans Métropdle. Le réseau d'infrastructures est
parlicullérement riche, parmi leque! se distingue la N23, la N138. Le terriloire est
également traversé par I'A28 et a voir ferrée Le Mans-Tours, ol pour chacun un arrét

Niveau Equipement* 1975 1982 1930 1983 2004

Ecommoy A 4.069 4148 4.235 4316 4.495 . . . . ,

esl présent sur la commune d'Ecommoy. Toulefois, leur impact sur le développement
Guécélard c 882 1663 2261 2594 ssidentiel est tros lmilé auiourdhu. Le ré ior dpart tal 0w dal X
Laigné-en-Belin g 1383 1.887 17541910 r?m entie ?s s lIm B‘EU}OUT i, ere's.eau rout-ler épartemental jous également un
Marigné-Laillé c 1223 1280 1.304 14186 role esseniiel dans les déplacements domicile-travail.
Moncé-en-Belin A 688 2.056 2257 2463 . .
Saint-Biez-en-Belin c 563 552 570 562 Fonctionnement du territoire
Saint-Gervais-en-Belin A 939 1.363 1655 1.764 1.821
S:int-zuen-en-selin c 879 785 8981 1.0501 11.229 Le fonctionnement de la Communauté de Communes de 'Orée de Bercé-Belinois est
UK 2 2012, 2002021 e 2: 80 12500 soumis & deux influences. D'une part, le nord du terriloire est tolalement dépendant du
TOTAL 12.061 15.889 17.455 1B.728

SR — — centre de ['agglomération mancelle. Il est composé de communes & vocalion
Source INSEE o N "
résidenlislle esseniiellement.

E
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’ '1 le marché fancier au sewn de agglamération du Mans

Ltude sur 'évalution des lotissements el les dispanibilités fanciéres

Au sud, Ecommoy conslitue un pdle atiraciif sous infuence du Mans Les disponibilités fonciéres
également, mais disposant d'une activité économique endogéne : Ecommoy
propose de nombreux emplois et services & sa population. Autour, | s'agit
essentiellement de communes rurales, faiblement peuplées et dépendantes UTIRCNICENE oo e,
de la commune d'Ecommoy.

Urbanisable Urbanisable apres

Source . prospection staglaire

Ecommoy POSGirev - 255
Guécélard POS96rev 7.3
Laigné-en-Belin POS98 71

e Marigné-Laillé PS94 5,1 =

- * Moncé-en-Belin POS02rev - 15,1

Saint-Biez-en-Belin POS98 29
Saint-Gervais-en-Belin POS91 51 -
Saint-Ouen-en-Belin POS01 16,3 -
Téloché POS rev - 31
TOTAL 43,8 ha 43,2 ha

Aprés une croissance démographique moyenne enlre 1990 et 1999 (+ 7.2%), le
développement de la Communauté de Communes de 'Orée de Bercé-Belinois s'est
poursuivl de la méme maniére sur un rythme modéré. Cela représents la construction de
50 lots/communes en moyenne, contre 70 pour l'ensemble du S.C.0.T..

Pdle piincipal pour l'emplo
Oei les services
o Aubies communes

[ Plus de 36 équpements
=) Entre 10 et 20 équipements

{1 Entre 0 &t 10 equipements

Les communes ayant subi une plus forte pression résldentielle et ayant le plus évolué
sont Moncé-en-Belin et Laigné-en-Belin. Les quatres communes les plus importantes
sonl actuellement en cours de révision de leur POS. Les élus anficipent sur un fort
Ralsaion porsornelle développemenl de la périurbanisation qui devrait toucher l'ensemble du sud de

I'agglomération ces prochaines années.
M 50fial

@ Echangeur autoroulier

O GareTER.
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ttude sur ['dvalvtion des lotissements et les disponibilités fanciéres

Document d’'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU - en ha

- POS approuvé en avril 2001
- Lancement de la révision du POS en PLU en cours, le projel
communal a été arrété

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme* (AUa) 255 255
Along terme* (AU) - -

* Dés approbation PLU

Implantations récentes d'opérations d’ensemble

ECOMMOY

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

Objectif communal

Ecommoy appartient aux marges de la seconde couronne de I'agglomération
mancelle. Le projet polltique qui sera exprimé a travers le futur PLU prévolt
une nouvelle organisalion a long terme pour son attractivité résidentielle et sa
dynamique de « pole de centralité », a 'échelle intercommunale.

Les élus souhaitent par conséquent faire d'Ecommoy un péle d'habitat futur,
en ancrage nord-ouest du centre-ville.

Secteurs a Identifier

Surface urbanisable : 18,7 ha

Surface urbanisable : 1,7 ha

Source : IGN - Orthophotoplan

Surface urbanisable : 2,1 ha

[  Zone qui sera ouverte & l'urbanisation
Surface urbanisable : 3,0 ha lors de la mise en application du PLU

A W o=

E . 9
Saucy Cédric - Magistére § SOfIa.



le marché foncier au sein de |'agglomération du Mans

Etude sur 'évalution des latissemenis el les disponibilités fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en 1996 Extrail POS 1996 - en ha
- Lar?cemanl de la revision du POS en PLU en 2005, approbation Surface urbamisabl Total EnvesieliE oo
logiquement en 2007
A court terme (NAa) 7.3

Implantations récentes d’opérations d’ensemble A long terme (NA)

Pas d'opérations d'ensemble réalisées ces demiéres années, simplement un
développement communal de fagon diffuse

GUECELARD

Objectif communal

Commune de 2.594 habitants en 1999, ayant connu une forle progression
entre 1990 et 1999, Guécélard dispose encore de réserves fonciéres. Le
territoire profite également d'une situation priviléglée avec le passage de la
RN23.

L'urbanisation a été fortement limitée ces derniéres années, du & une slation
d'épuration pas adaptée a l'essor démographigue. Un projet de construction
avec la commune voisine d'une slation réglementaire devrait permettre
d'accueillir de nouveaux habitants. L'objeciif communal pour les 10
prochaines années est la production de 15 lots par an.

-4
£
3
i
X
I
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a4 O
=
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=
o
o
e
=
=]
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Sacteurs a |dentifier

Extension récente
[ NAza : Secleur urbanisable immédiatement

| -

~ ™ h
Soucy Lédric -Mayislére J ) H I SOfl.a.

1. Swurface urbanisable : 4,6 ha
2. Surface urbanisable : 2,7 ha




!_ le marché foncier au sein de 'agglomération du Mans I
ftude sur 'évolution des lotissemenits ef les disponihiliteés fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait POS 1998 - en ha

- POS approuvé en décembre 1998
- Pasde projet de revislon pour les années a venir

Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d’opérations d’ensemble A court terme (NAa) 16,7 71
a: «le Champ de la Vigne », 84 lols, plusieurs tranches de 2002 & el ) Ul Ui

aujourd'hui
b : 30 maisons clés en main, Nexity, 2006

Objectif communal

LAIGNE-EN-BELIN

Lors de I'élaboration du POS en 1998, les élus ont émis I'objecltif suivant &
alteindre : pour 2007, entre 2,000 et 2.100 habitants. Cela devait se traduire
par |a création de 80 logements a plus de 110 logements en 10 ans. Prés de
23 heclares ont ainsi 6té ouverts a Furbanisation, Aujourd'hui, de nombreuses

i c

zones restent vierges. 2 '62
B

=

L'objectif communal en terme de logements semble aujourd’hul atteint, mais g
des zones NAa reslent vierges, laissant présager leur urbanisation lors d'un Z
éventuel PLU. o
-

&

Secteurs a identifier ) 15

1. Surface urbanisable : 5,6 ha Extension récente

= NAa : Secteur urbanisable immédiatement
2. Surface urbanisable : 1,5 ha

[] NA: Zone durbanisation future & long terme




I le marché foncier au sein de 'agglomération dv Mans

ftude sur 'évolution des latissements et fes disponibiflités fanciéres
Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 1994 - en ha

- POS approuve en décembre 1994
- Pasde projet de révision pour les années & venir

Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'snsemble A court terme (NAa) 51 54
Pas de lotissement construit ces derniéres années. Along terme (NA) 0 0

Le développement s'est opéré essentiellement sous forme d'habitat dispersé.

Objectif communa!

De nombreux sacteurs restent a urbaniser immédiatement. Cetle commune a
irés peu subi le phénomeéne de pérlurbanisation. Sous influence directe
d'Ecommoy, elle pourrait étre amenée & se développer ces prochaines
années.

MARIGNE-LAILLE

Sacteurs a identifier

1. Surface urbanisable : 0,9 ha

2. Surface urbanisable : 2,0 ha

3. Surface urbanisable : 2,2 ha

Sour&e : IGN - Orthophotoplan

[  NAa: Secteur urbanisable immédiatement

e
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Etude sur I'évolutian des lotissements et fes disponibilités fenciéres

Documeant d’urbanisme

- POS approuvé en 2002

- Lancement de la révision du POS en PLU en début année 2008,

détermination de l'urbaniste actusllement

Iimplantations racentes d'opérations d'ensemble

: « Les Charmes », Francelot, 140 lots, 2001
. ¢ Bertheliére ll », SCCV Pierrelmmo, 32 lots, 2001

o 16 |7 I

: Lolissement privé, 2006

Objectif communal

. « La Massonniére », SOFIAL, Z.A.C. 52 lots, en cours de réalisation

L

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU - en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (NAa) 235 0

A long terme (NA) 21,0 21,0

A court terme* (1AU) 15,1 15,1

* Dés approbation PLU

=
oy

MONCE-EN-BELIN

Jouissant d'une bonne image, la commune d
particuliérement recherchée pour y résider. Le POS

l'urbanisation au nord du teiriloire afin d'assurer la jonction des deux rives de
la voie ferrée par la créalion d'une nouvelle voie avec ouvrage de
franchissement. Celui-ci sera réalisé a travers I'élaboration du PLU.

Secteurs a identifier

8 Moncé-en-Belin est
élaboré en 2002 prévoit

1. Surface urbanisable : 8,2 ha
2. Surface urbanisable : 6,9 ha

Sauwcy Lédric - Magistére 3 ﬁ Ii SOfla

[F777] Extensionrécente (1 NA:Zone d'wbanisation future a long terme

Zone qui sera ouverte & l'urbanisation lors
de la mise en application du PLU
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Etude sur ['évalution des lotissements et les dispanibilités fanciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Exfrait POS 1998 - en ha

- POS approuve en novembre 1998
- Pasde projet de révision pour les années a venir

Surface urbanisable Total Encore vierge
implantations réacentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) 90 29
« Les Carreaux », 25 lols, 2000 & 2004 Along terme (NA) 30 30

a:
b : « Ls Champ de la Croix », 7 lols, 2006

Objectif communal

Commune rurale, Saint-Biez-en-Belin complait en 1999, 560 habltants. Suite
4 un déclin démographiqus, les élus ont souhaité accueillir 90 personnes en
10 ans, nécessilant la construction de 33 logements durant cette période.

SAINT-BIEZ-EN-BELIN

L'objectif communal est aujourd'hui atleint. Toulefois, cerlaines zones restent
disponibles pour d'éventuelles extensions a venir dans les prochaines
années.

Secteurs a |dentifier

1. Surface urbanisable: 1,8 ha

Source : IGN - Orthophotoplan

2. Surface urbanisable : 1,1 ha

Extensicn récents
[ NAa: Secteur urbanisable immédiatement

[ NA:Zone durbanisation futwre & long temme

e

Soucy Uédric - Magistére 3 H |Ii SOfla




le marché fancier au sein de 'agglomération du Mans
— = R e ——— TP
Etude sur l'évalution des lotissements el les disponibilités fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en 1991 Exlrait POS 1991 -en ha
- Lancement de la révision en PLU logiquement début 2008, aprés les
élections municipales Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (NAa) 106 51
Implantations récentes d'opérations d’ensemble Along terme (NA) 7,7 7.7

a: « Les Hautes Marnes ¥, 7 lots, 2003
b : « Le Clos des Muriers », 23 lots, 2005

Objectif communal

Le POS est relativement ancien, et aucune révision n'‘est prévue tant que les
zones ouvertes & ['urbanisation & court terme (NAa) ne seront pas toutes
occupsss. Lors de son élaboration en 1991, le rythme de construction
s'élevait a 12 logements par an, sur une période de 10 ans. 23 hectares ont
ainsi élé ouverts a l'urbanisation, situés pour les deux tiers en secteur NAa.

SAINT-GERVAIS-EN-BELIN

L'objectif communal sera atleint aprés urbanisation de la derniére zone libre,
Un projet semble étre prévu sur celle-ci (60 lots « La Peupleraie »), mais cela
mérite une confirmation.

Source : IGN - Orthophotoplan

Secteurs a identifier

1. Surface urbanisable : 5,1 ha Extension récente
[EE] NAa: Secteur urbanisable immédiatement

e ——
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Etude sur ['évalution des lotissements gt les dispanibilités fonciéres
Document d’urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 2001 - en ha

- POS approuvé en décembre 2001
- Pasde projet de révision pour les années a venir

— ccontes donérations d . Surface urbanisable Total Encore vierge
mplantations récentes d'opérations d’ensemble A court erme (NAG) 163 63
Pas de lotissement construit ces derniéres années. Along terme (NA) 93 83

Objectif communai

Saint-Ouen-en-Belin appartient 4 la seconde couronne de I'agglomeération
mancelle. Celte commune est directement sous l'influence du Mans, puisque
de nombreux habitants empruntent chaque jour la RD307.

Lors de lélaboration du POS en 2001, les objeclifs communaux étaient
d'atteindre prés de 1.300 habitants en 2010. Ce la nécessitait d'attirer environ
250 habitants en 11 an, la conslruction de 93 logements et I'ouverture a
l'urbanisation de 20 hectares de terrains.

SAINT-OUEN-EN-BELIN || p'm

Malgré tout, le développement de la commune est resté trés limité puisque
les capacités de la lagune n'étaient pas adaplées & cet éventusl afilux de
population. Des fravaux seront lancés ont 2006 pour augmenter sa capacité
en habt/équi.

LA

Source ; IGN - Orthophotoplan

Secteurs a identifier

__
fi

Surface urbanisable : 4,3 ha
Surface urbanisable : 0,8 ha
Surface urbanisable : 1,6 ha [T1 NA: Zone durbanisation future & long terme
Surface urbanisable : 3,4 ha

Surface urbanisable : 6.2 ha h—_____

" » b
Joucy Cedric - Magistére § ﬁ l SOfla_

5] NAa: Secteur urbanisable immédiatement
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le marché foncier au sein de |'agglomeralian du Mans

Document d'urbanisme

Ftude sur ['évalution des lotissements el les dispanibilités fanciéres

E=

DISPONIBILITES FONCIERES

PLU en cours d'approbation par le Conssil Municipal

Extrait futur PLU - &n ha

a: « Le Champ du Pressair », 42 lots, 1990 jusqu'a 2000
b : « Le Domaine du Thiou », SOFIAL, 66 lots, 2002 & aujourd'hui

Implantations récentes d'opérations d’ensemble Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme* (AU1) 31 31
A long terme* (AU2) 9,7 97
* Dés approbation PLU

Objectif communal

TELOCHE

A
3

K5

En cours d'élaboralion de son PLU, Téloché souhaite poursuivre son
développement & un rythme de 15 constructions neuves par an en moyenne.
L'objectif est d'atteindre 3.464 habitants en 2016, contre 2,990 en 2004. 150

logements seront donc a construire.

Le développement démographique sera progressif et mesuré, afin que les
colts des fravaux d'assainissement et la réalisalion des équipements
scolaires soient mieux maitrisés. Les zones ouvertes & I'urbanisalion seront

donc frés limitées,

Secteurs a identifier

1.

AWM

Surface urbanisable : 0,8 ha
Surface urbanisable : 0.9 ha
Surface urbanisable : 0,6 ha
Surface urbanisable : 0,8 ha

=
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Extensionrécente [_] AU2:Zone dubanisalion future 4 long terme

AN : Zone qui sera ouverle & lurbanisation
lors de la mise en application du PLU

A
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COMMUNAUTE DE COMMUNES
DES PORTES DU MAINE

Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004

Ballon C 1231 1236 1269 1.382
Courceboeufs C 427 370 380 434
Courcemont C 702 612 556 574
Joué-L'Abbé B 372 7M1 822 1.007
La Guierche C 621 663 837 917
Montbizot c 1.273 1.158 1076 1.161
Saint-Jean-d'Assé c 1179 1.074 1021 1.034
Saint-Mars-sous-Ballon ¢ 680 629 548 622
Souillé c 276 274 308 365 463
Souligné sous Ballon A 805 847 916 1.009
Teillé C 449 430 421 478
TOTAL 8.015 8.004 8.164 8,981

Dynamique démographique

La Communaulé de Communes des Portes du Maine rassemblail en 1999, 8981
habitants, soit 3,5% du poids démographique de I'agglomération. Elle est le territoire le
moins densément peuplé du S.C.0.T., avec 60 habts’km? conire 160 habtskm? en
moyenne pour I'snsemble des communes.

Ce secteur a toutefois subi une forte évolution démographique entre 1990 et 1999, avec
une augmentation de + 10,1% de la population. Ballon constitus la commune la plus
peuplée avec 1.382 habitants. Les communes sont de taille trés modeste, la population
se répartissant entre 400 et 1.000 habitants généralement.

Situation géographique

Les Portes du Maine se situent & fextréme nord du périmétre du S.C.O.T. de
'agglomération mancslle. Ce secteur est distant de 15 a 25 km en moyenne de la ville-
centre, Le Mans. Le réseau d'infrastructures traverse la communauté de communes a
l'ouest, avec la présence de la RN138, I'A28 et la voie ferrée. Ces deux derniéres ont
irés peu d'influence sur les déplacements quolidiens domicile-travail. Hors de cstte
partie du territoire desservie par la RN138, les communes sont desservies par le réssau
routier départemental.

Fonctionnement du territoire

La Communauté de Communes des Porles du Maine conserve encore aujourd’hui un
caraclérere rural frés marqué. Seule les communes desservies par la RN138, puis
relies par la D6, semblent étre légérement plus attraciives et proposent a leur

Joaucy Ledric - Magistére 3
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le marche fancier au sein de 'agglomération du Mans .

population un minimum de services. Sainte-Jamme-sur-Sarthe, située hors du
lerritoire intercommunal, constitue un pdle attractif doté de services de
proximité.

Ballon est la commune principale, mais son influence est trés limitée sur les
communes périphériques. A l'ouest de |la Communauté de Communes des
Porles du Maine, le lerritoire est faiblement peuplé, trés peu dynamique et
attractif,

OMMUN LINES DES U INE

o Pédle principal pour Femploi et les services

o Aulres commungs

&  Echangew autoroutier

<  Gare TER
1 Entre20et30 équipemen_ts
=1 Entre 10 et 20 équipements
1 Enbre 0 et 10 équipements

ftude sur ['évalution des lotissements el les dispanibilités fonciéres

Les disponibilités fonciéres

Urbanisable Urbanisable apres
Immediatement Revision du P.0.S.

Document d'urbanisme

Source ; prospection slagiaire

Ballon POS 98 9,7 -
Courceboeufs CCo4 9,0 -
Courcemont POS rev - 88
Joué-L'Abbé POS94 21,2 -
La Guierche POS93 0 -
Montbizot PLU0G 129 -
Saint-Jean-d'Assé POS94 7.4 -
Saint-Mars-sous-Ballon POS98 11,6 -
Souillé POS86 2,3 -
Souligné sous Ballon POS87rev - 19,7
Teillé CC aprev = 3,2
TOTAL 74,1 ha 31,7 ha

Aprés une forle croissance démographique entre 1990 et 1999, le développsment de la
communauté de communes s'ast poursuivi de fagon mesuré. Ainsi, 36 lots sn moyenne
ont été produits par commune entre 2000 et 2005, ce qui constitue la plus faible
production a I'échelle du S.C.0.T..

De maniére générale, la Communauté de Communes des Portes du Maine est encore
peu louchée par la périurbanisation, notamment pour les communes les plus éloignées.
De nombreux heclares sont encore urbanisables immédiatement. Cetle région n'est pas
prioritaire puisque son évolution sera tres lente ces prochaines années.

Saucy Lédric - Magistére 3
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Etude sur ['évolution des lotissemenlts et fes disponibilités fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES

- Extrait POS 1998 - en ha

- POS approuvé en septembre 1998
- Pasde projet de revision pour les années a venir

Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d’ensemble A court terme (NAa) 14,9 97

BALLON

Along terme (NA) 0 0

a: « Le Coleau de Saint-Laurent », 6 lots, 2000
b : « Les Enclos », 17 lots, 2005

Objectif communal

Au cours de I'laboration du POS en 1998, les élus ont souhaité accuslllir de
nouveaux habitants de fagon importants. L'objectif était fixé & 1.400 habitants
pour 2007, contre 1.382 au recensement de 1999, Cela correspondait & la
création de plus de 7 logements par an. 15 hectares ont ainsi été ouverts a
l'urbanisation.

On peut aujourd'hui estimer que I'objectif n'est pas atteint et que la commune
devra développer sont lissu urbain dans les prochaines années.

Sacteurs a Identifier

1. Surface urbanisable : 7,5 ha

éoufcé TIGN - Orlhopht:;toplan

! 3 ! " ——
[ T I
.r{.. " ’ & -
] & s

2. Surface urbanisable : 0,7 ha
3. Surface urbanisable ; 1,2 ha Extension récente
4. Surface urbanisable : 0,3 ha (8] NAa: Secteur urbanisable immédiatement

e

> . b
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Etude sur [évalution des lotissements et les dispanibilites fanciéres

Document d'urbanisme

- Carte Communale approuvée en mai 2004
- Pas de projet de révision pour les annéss & venir

Implantations récentes d'opérations d’ensemble

36 logements ont été crées depuis 2000, mais leurs implantations se sont
effectuées de fagon dispersée sur la commune, et non sous opération
d'ensemble,

Objectif communal

La commune a connu une forte croissance depuis 1999, Les élus ont
souhaité en 2004 maintenir cetle croissance en accueillant 62 nouveaux
habitants jusqu'en 2013, Les besoins s'élévent a environ 10 ha, pour des
parcelles de 1.500 m?,

Secteurs a identifier

1. «Le Grand Bois»: Volonté de la mairie de voir ce secleur étre
urbanisé a court terme
Surface urbanisable : 4,8 ha

2.« Les Charmes » : Poursuite de l'urbanisalion sur ce secteur
Surface urbanisable : 1 ha

3. Secleur sud du bourg
Surface urbanisable : 2,4 ha
4. « Champ Jacquet »
Surface urbanisable : 0,8 ha

Soucy Lédric - Magistére 3 ﬁ || SOfla
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DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait Carte Communals 2004 - en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge
A courl terme (Up) 9,0 9,0

COURCEBOEUFS
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Document d'urbanisme

le marchs foncier au sein de |

‘agglomération du Mans I

Etude sur ['évolution des lalissements et les disponibilités fanciéres

- PLU en cours d'élaboration, 'enquéte publique n'a pas encore

debuté

Implantations récentes d'opérations d’ensemble

Pas d'opérations de lotissement réalisées depuis 2000.

Objectif communal

Courcemont appartient a la troisisme couronne de I'agglomération mancelle.
Celte commune a jusqu'aujourdhui ét6 trés peu touchée par la
périurbanisation. Toulsfois, une pression fonciére apparail.

En cours d'élaboration, ls PLU prévoit 'ouverture & I'urbanisation de plus de
10 ha de terrains agricoles. L'objectif des élus est de passer de 574 habitants
en 1999 & plus de 650 en 2016, nécessitant la création de 4 logements par an

en moyenne,

Sacteurs a identifier

1. Surface urbanisable : 3,9 ha
2. Surface urbanisable : 3,2 ha
3. Surface urbanisable : 1,7 ha

e e——
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DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU - en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge
A courl terme* (1AUh) 88 88
A long terme* (2AU) Non défini Non défini

—— ————————#0fia

*Dés approbation PLU

" COURCEMONT

éource ‘ IGN - Ohht)lpﬁbtbplén

I&.ﬂ":;{l I
- I o
[C_] AU:Zone durbanisation future & long terme

Zone qui sera ouverte & l'urbanisation lors
de |la mise en application du PLU
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Etude sur ['dvalution des latissements et les disponibilités fanciéres
Document d'urbanlsme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 1994 - en ha

- POS approuvé en 1994
- Pasde projet de révision pour les années a venir
Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d’'opérations d’ensemble A court terme (NAa) - 21,2

« Le Hameau des Charmes », 41 lots, SOFIAL, 2002 a avjourd’hui Along terme (NA) - -

a:
b:8lots

--------

 JOUE-L’ABBE

Objectif communal

Joué-I'Abbé dispose de grandes surfaces ouverles a l'urbanisation & court
terme. La commune a ainsi forlement évolué ces derniéres années,
notamment avec la créalion du lofissement ¢« Le Hameau des Charmes ».

Secteurs a Identifier

1. Surface urbanisable : 5,4 ha
Surface urbanisable : 10,9 ha

Surface urbanisable : 1,8 ha

[~
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2
2
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=
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Surface urbanisable: 3,1 ha

Source * IGN -

Extension récente
[ NAa : Secteur urbanisable immédiatement
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Ftude sur ['Evolution des latissements et fes dispanibilités foncigres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait POS 1993 -en ha

- POS approuvé en 1993
- Pasde projet de revision pour les années a venir
Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d’opérations d'ensemble A court terme (NAa} - 0

. « Le Domaine de la Pilonniére », SOFIAL, 35 lots, 1999 Along terme (NA) - -

a
b : « Rue le Pré de I'Epine », SOFIAL, 8 lols, 2002
¢ « La Pilonniere », SOFIAL, 11 lots, 2004

LA GUIERCHE

Objectif communal

Le développement de la Guierche s'est opéré ces derniéres années, a partir

de I'an 2000. Depuis, trois lotissements ont été implantés, réalisations de
SOFIAL.

La commune ne dispose plus de zones urbanisables immédiatement. Une
révision du POS devrait étre iniliée pour maintenir cet essor demographique.

Secteurs a Identifier

L'ensemble des zones NAa du POS a été urbanisé

Source : IGN - Orthophotoplan

{774 Exiension récente
[] MNA:Zone d'urbanisation future & long ferme

e
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ftude sur ['évalution des lotissemenis ef les disponibilités fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait PLU 2006 - en ha

- PLU approuvé en janvier 2006

- Pas de projel de révision pour les années a venir Surface urbanisable Total Encore vierge
A court lerme {AU1) 154 12,9
Implantations récentes d’opérations d'ensemble

Along terme (AU2) 179 17,9
a: « Le Champ Tiger 1 », Francelot, 33 lots, 2004 = F :
b : « Le Champ Tiger 2 », Francelot, 15 lols, 2005-2006

MONTBIZOT

Objectif communal

En 2003, la population peut étre estimée a 1.321 habitants, en tenant compte
du nombre de constructions nouvelles édifiées. La commune souhaite
atteindre 1.600 habitants en 2015, soit la construction de 127 nouvelles
résidences principales. Plus de 25 ha sont ouverts & l'urbanisalion, réserves
pour habital,

Francelot est présent sur la commune mais cette sociélé réalise simplement
lextension de ces précédentes réalisations.

Secteurs a ldentifier

2000m* minimum. Surface urbanisable : 3,4 ha
Surface urbanisable : 5,3 ha

Source : IGN - Orthophotoptan

sfensionrécente  [IBM] AU1 : Secteur utbanisable immédiaterent
Surface urbanisable ! 1,4 ha [ AuU2:Zone durbanisation future 4 long terme

h—__h
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Projet de lotissement en cours. Surface urbanisable ! 2,8 ha '
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Document d'urbanisme

- POS approuvé en mars 1994
- Pasde projet de révision pour les années a venir

Implantations récentes d'opérations d'ensemble

a: « Les Cylies », 26 lots, 2001
b : « Les Accacias », 26 lots, 2005
€ : « Les Mésanges », Francelot, 15 lols, 2006

Objectif communal

Saint-Jean-d'Assé a durant des années subit un exode rural important, a
forigine de la décroissance démographique. Lors de I'élaboration du POS en
1994, les élus onl souhaité palier ces problémes en ouvrant de nombreux
secteurs a l'urbanisation.

De nombreux projets ont depuis vu le jour. Certains secteurs restent toutefois
encore vierges aujourd’hui. Malgré tout, le daveloppement de la commune se
poursult puisque deux opérations sont prévues pour les prochains mois : 29
lots, et des permis groupés de 10 et 6 lols, Les disponibilités fonciéres se
reduisent mais quelques zones sont & prospecler.

Secteurs 3 identifier

1. Surface urbanisable : 3.9 ha

2. Surface urbanisable ; 0,8 ha
3. Surface urbanisable : 2,7 ha

Soucy Lédric - Magistére 3
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DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait POS 1994 - en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (NAa) 154 74
Along terme (NA) 2,0 2,0

SAINT-JEAN-D’ASSE

Source : IGN - Orthophotoplan

Extension récente
[ NAa: Secteur urbanisable immédiatement

e ———
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Etude sur [évalution des lotissements et les dispanibilités fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait POS 1998 - en ha

- POS approuvé en 1998
- Pasde projet de revision pour les années a venir Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d’ensemble A court terme (NAa) 150 11,6
A long terme (NA) 25 2,5

a: « Les Erables », 11 lots, 2000
b : « Rue Verte », 13 lots, 2005

Objectif communat

La commune comptait en 1999, environ 620 habitants. Lors de I'élaboration
du POS, l'objectif défini par les élus était d'atteindre 650 habitants pour 2007,
necessitant la creation de prés de 6 logements par an et la disponibilité de 12
ha de terrains,

Les nouveaux lolissements implantés depuis ont permis d'alteindre I'objectif.
It faut donc s'attendre de voir les secleurs encore vierges faire l'objet
d'opérations d'ensemble prochainement.

SAINT-MARS-SOUS-BALLON

Secteurs a ldentifier

1. Surface urbanisable ! 7,6 ha
2. Surface urbanisable ! 4,0 ha

Source : IGN - Orthophotaplan

MR RN ey %
Extension récente
[EE] NAa: Secteur urbanisable immédiaternent

Soucy Ledric - Magistére E !l SOfla~




I le marché fancier au sein de 'agglomération dy Mans I
ftude sur l'evalution des latissements et les disponibilités fanciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en 1986 Extrait POS 1986 - en ha .
- Pasde projet de revision pour les annéss 4 venir
Surface urbanisable Total Encore vierge )
Implantations récentes d'opérations d’ensemble A court lerme (NAa) 135 23 g
- « Le Champ du Bourg », 21 lots, 1999 jusqu'a 2001 Along terme (NA) 0 0 78]

: « Le Champ du Devant », 10 lots, terminé en 2004
: « Le Clos de |la Chapelle Sainte-Anne », SOFIAL,18 lots, 2005
. « Le Domaine du Four 4 Chanvre », TERRE BOIS, 3¢ lots, en cours

e 0 o o

Objectif communal

La commune de Souillé comptail 365 habitants en 1999 et 463 en 2004. Elle
a connu un fort essor démographique entre les deux recensements. De
nombreux secteurs ont ét& ouverts a I'urbanisation lors de Pélaboration du
POS en 1986, toutefois seul une zone reste aujourd’hui urbanisable sous la
forme d'une opération d'ensemble.

Secteurs a identifier

1. Surface urbanisable : 2,3 ha

Source : IGN - Orthophotoplan

Extension récente
[l NAa : Secteur urbanisable immédiatement

e
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Etude sur 'evolution des lotissements et les dispanibilités fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé an 1967 . Extrait PLU 2006 - en ha .
- Lancement de |a révision du POS en PLU actuellement SUCDITUEEL S o ST
A court terme* {1AUh) 197 19,7
Imptantations récentes d'opérations d'ensemble Along lerme* (2AU) - -
: « Le Grand Colombier », SOFIAL, 12 lots, 2000 *Dés approbalion PLU

a
b : « La Croix Malingre », SOFIAL, 21 lots, 2005
€ : « La Croix Malingre || », SOFIAL, 7 lots, 2006

Objectif communal

En cours d'élaboration de son PLU, les élus ont souhaité fixer un objectif
démographique ambitieux pour la commune: accueilir de 300 a 400
habitants supplémentaires d'ici 2015.

Les demandes d'ouverture a l'urbanisation porte principalement sur deux
sacteurs : le centre ol le nord du bourg pour 10,6 ha et le sud du bourg pour
10 ha. Cela correspond a une augmentation de 31,8% de la zone urbaine,

SOULIGNE-SOUS-BALLON

Secteurs a ldentifier

i s

15
1. Surface urbanisable : 7.4 ha g
2. Surface urbanisable : 2.8 ha Z
3. Surface urbanisable : 1,4 ha f
4. Surface urbanisable : 1,4 ha I S R §
5. Surface urbanisable : 2,7 ha Fytansion récante  [IR] Zone qui sera ouverte a l'urbanisation
6. Surface urbanisable : 2,1 ha lors de la mise en application du PLU
7

Surface urbanisable : 1,9 ha __—____

i M -
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Etude sur [dvalution des lotissements et les disponibilités lanciéres

_ﬁl

Document d’urbanlsme DISPONIBILITES FONCIERES
, , . . Pas de Doc Urbanisme - en ha
- Pas de document d'urbanisme exécutoire, commune soumise au *
Réglement National d'Urbanisme : :
- Elaboration d'une carte communale a prévoir aprés les élections Surface urbanisable s Encore vierge a
A court terme* (1AUh) 32 32 B
Implantations récentes d'opérations d'snsemble "Dés approblion Carte Comniumale

a: | otissement communal, 6 lots, 2000

Objectif communal

Teillé présente un caractére rural rés marqué. La commune ne dispose pas
aujourd'hui de document de planification pour 'eccupation de son sol. Une
carte communale devrait voir le jour aprés les prochaines élections
municipales.

Quelques zones devraient alors étre ouverles & l'urbanisation sous forme
d'opération d'ensemble. Ainsi, le secleur cartographié en rouge serait
susceptible d'étre urbanise, Le foncier appartient toujours a son propriétaire
d'origine, qui semble élre en désaccord avec quelques promoteurs
immobitiers sur la surface & vendre. Ce secteur est a prospecter.

Source : IGN - Orthophotopian

Secteurs a Identifier Extension récente

T Zone qui sera ouverte & l'urbanisation lors de la

1. Sinface urbanisable : 3,2 ha mise en application de la carte communale

h_—____

%%
Q

—
—
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COMMUNAUTE DE COMMUNES DES

RIVES DE SARTHE

EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE DEPUIS 1975

Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004

La Bazoge C 1.795 2.366 2.745 2.860
Neuville-sur-Sarthe C 1.121 1906 2121 2221  2.273
Sainte-Jamme-sur-Sarthe A 1.769 1700 1.640 1.669
Saint-Pavace (e] 802 1,700 1.698 1.799
TOTAL 5.487 7.672 B.204 8.54%
Source . INSEE

ftude sur ['evalution des lotissements el les disponibilités fonciéres [_.

Dynamique démographique

La Communauté de Communes des Rives de Sarthe rassemblait en 1999, 8549
habitants, soit 3,5% de la population totale de Vagglomération. Le territoire est
légerement moins densément peuplé que Fensemble du S.C.0.T., avec 145 habitants
fkm? contre 160 habts/km?.

Cette partie du S.C.0.T. est l'une des seules qui a le moins évolué entre 1990 et 1999,
avec un essor démographique de + 4,2% de la population. La commune regroupant le
plus d'habitants est La Bazoge. De manlére générale, il s'agit de communes homogénes
dans leurs caractéristiques démographiques.

Situation géographique

La Communauté de Communes des Rives de Sarthe se situe au nord du centre de
I'agglomération mancelle, entre 5 et 15 km de la ville cenlre. Le territoire est traversé par
la RN138, qui constitue I'axe principal et participe activement a I'armature urbaine et
lorganisation spatiale de cette région du S.C.O.T.. Le paysage est également marqué
par la présence du réseau autoroutier et la voie ferrée mais n'ayant pas vraiment
d'influence sur les dynamiques résidentielles.

Fonctionnement du territoire

Le fonctionnement de |la Communauté de Communes des Rives de Sarthe est
essentiellement lourné vers une fonction résidentielle, puisque la RN138 permet

Soucy Ledric - Magistére §
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Etude sur ['évalutian des lotissements ef les dispanibilités fanciéres

d'accéder rapidement aux secteurs stralégiques de I'agglomération en peu de

Les disponibilités fonciéres

temps depuis les quatre communes.

Sainle-Jamme-sur-Sarthe joue, par allleurs, un rdle de pdle secondaire
bénéficiant d'un niveau d'équipements et de services supérieur aux frois
autres communes. Ainsi, cetle commune a également une influence réelle sur
les communes intégrées dans la La Communauté de Communes des Portes
du Maine. La Bazoge, Neuville-sur-Sarthe et Saint-Pavace constituent
essentiellement des communes dorloires.

(o] NES DES RIVES D)

Document d'urbanisme

Source : prospection stagiaire

Urbanisahle Urbanisable aprés

Immeédiatement Révision du P.0.S.

La Bazoge POS00 07 -
Neuville-sur-Sarthe PLUO4 19,8 -
Sainte-Jamme-sur-Sarthe POS 00 8,7 -
Saint-Pavace POS8rey - 12,0
TOTAL

30,2 ha 12,0 ha

Péle principal pour
0 Femploi et les services

o Autres communes
[  Ente 20 et 30 équipements
[  Entre 10 et 20 équipements
$ Echangeur autoroutier

e Gare TER

Aprés une croissance démographique faible entre 1990 et 1999 (+ 4,2%), le
développement de 'urbanisation a é1é particuliérement actif entre 2000 et 2005, avec
prés de 92 lots produits par commune en moyenne fout au long de la période. Cela

correspond 4 la plus grosse production de lots sur l'ensemble du S.C.0.T., derriére Le
Mans Métropdle.

Les disponibilités fonciéras sont Irés limitées aujourd'hui et les possibilités d'extension
urbaine a linitiative de promoteurs immobiliers sont uniquement présentes sur Saint-
Pavace. |l s'agil de |a seule commune en cours de révision de son POS. Neuville-sur-
Sarthe souhaite, quant & elle, mieux maitriser son développement démographique, en
creant elle-méme ses lotisssments communaux. La politique de la Bazoge est différente,
puisque le développement urbain y est vécu comme une véritable opporiunité pour
dynamiser la commune. Il peut étre certain que cette commune évoluera encore ces
prochaines années.

Joucy Ledric - Magisisre §
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Ftude sur ['évalution des lotissements et fes dispanibiliteés fonciéres

Document d'urbanijsme

- POS approuvé en juillet 2000
- Pas de projet de revision pour les années a venir

Implantations récentas d’opérations d’ensemble

-« Les Hauts du Lac », Foncier Consal!, 58 lots, 2000

-« Le Champ de |a Croix », Francelot, 36 lots, 2002 4 2006

-« Les Charmilles », Particulier, 26 lots, 2002

-« Les Hauts du Lac », European Homes, 50 lots et 31 maisons clé
en main, 2002

Objectif communal

La Bazoge appartient & la deuxiéme couronne de Faggloméralion mancelle.
Elle forme une des communes ayant le plus évolué ces derniéres annéss.
Lors de ['élaboration du POS en 2000, |'objectif démographique était fixé &
3.300 habitants en 2010. Cela nécessitait I'accueil de 440 habitants en 11
ans, et l'ouverture de 49 hectares a l'urbanisation.

Aujourd’hui, I'ensemble des secteurs remarquables est urbanisé, Un secteur
reste toutefois vierge de toule urbanisalion & l'ouest de la commune. Les
réserves fonciéres sonl importantes, il est forlement probable que la
commune évolue encore ces prochaines années.

Secteurs a !dentifier

1. Surface urbanisable ; 0,7 ha

Soucy Lédric - Magistére & H ! SOfla

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 2000 - en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (NAa) 26,5 0,7
Along terme (NA) 34,7 347

L& BAZOGE

B i

Source : IGN - Orthophotoplan

i 2

Extension récente
[ NAa: Secteur urbanisable immédiatement

[C_] NA:Zone durbanisation future & long terme

e
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Etude sur l'évalution des lotissements et les dispanibilités fonciéres

Document d'urbanisme

- PLU approuvé en avril 2004
- Pas de projet de revision pour les années a venir

Implantations récentes d'opérations d'ensemble

- Lotissement de Francelot

Objectif communal

Neuvills-sur-Sarthe comptait en 1999, 2.221 habitants. Lors de ['élaboration
du PLU en 2004, {'objectif moyen a atteindre était de 2.450 habitants en 2012,
Le souhait des élus est d'assurer une progression démographique réguliére
afin de limiter les problémes en maliére d'equipements.

Entre 108 el 147 logements seront construits sur la commune. Toutefois, Les
opérations communales seront privilégiées par les acteurs locaux, leur
permettani de mixer la population et de maitriser le développement de leur
territoire, Le caractére rural, face aux pressions fonciéres que connait a
commune, doit étre préservé selon le souhait des habitants.

Secteurs a Identifier

Surface urbanisable : 11,6 ha
Surface urbanisable : 0,8 ha
Surface urbanisable : 5,4 ha
Surface urbanisable ; 0,9 ha

Soucy Fédric - Magistére § T @ I SOfla

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait PLU 2004 - en ha

Surface urbanisabie Total Encore vierge
A court terme (AUa) 19,8 198
Along terme (AU) 19,5 19,5

NEUVILLE-SUR-SARTHE

Source : IGN - Orthophotoplan

[ AUa: Secteur urbanisable immédiatement

[] AU Zone durbanisalion future a long terme
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Document d'urbanlsme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 2000 - en ha

- POS approuvé en septembre 2000
- Lancement de la révision en PLU logiquement début 2008, apres les

e e Surface urbanisable Total Encore vierge
ons

élections municipales A court terme (NAa) 229 9,7

Implantations récentes d'opérations d'ensemble at il S 38

4 opérations d'ensemble sur le territoire communal

Objectif communal

Sainte-Jamme-sur-Sarthe a fortement évolué depuis 2000. Cette commune
constitue un pdle altractif pour les communes environnantes en disposant de
nombraux services a la population. L'ensemble des secleurs urbanisables
sont construits, excepté un seul situé a 'ouest du bourg.

Ce secleur appartient a I'agriculteur local, qui ne souhaite aujourd’hui pas
vendre ses ferres.

SAINTE-JAMME-SUR-SARTHE

Secteurs a identifier

1. Surface urbanisable ; 9,7 ha

Source : IGN - Orthophotopian

72 Extension récente
[ NAa: Secleur urbanisable immédiatement

h—_—
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ftude sur ['évalution des lotissements et les disponibilités fanciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait éventuel PLU - en ha

- POS approuvé en juin 1998
- Lancement de !a révision du POS pour devenir PLU. L'urbaniste a

816 désigné, M.Dewailly Surface urbanisable Total Encore vierge
A courl terme* {1AUh) 12,0 12,0
Implantations récentes d’opérations d'ensemble A long terme* (1AU) Non défini Non défini

a: « Le Champ du Monnet », SOFIAL, 48 lots, 2003
b : Maison European Homes, 2003

*Dés approbalion éventuel PLU

w = ik =3 I:‘!rj"‘ -

Objectif communal

SAINT-PAVACE

Saint-Pavace lance actuellement ['élaboration de son PLU. L'objectif
démographique est d'atteindre 2.600 habitants qu terme du prochain mandat
municipal. Pour cela, 50 4 60 maisons devront étre construites.

Commune soumise au PPR! du au passage de la Sarths, le développsment
urbain ne peu se développer qu'a l'est du territoire. !! sera ainsi important
d'identifier ces secleurs cartographiés en rouge.

Secteurs a |dentifier

1. Surface urbanisable : 7,3 ha
2. Surface urbanisable : 4.7 ha

Sourcé : IGN - Orthophotoplan

Extensionrécente [_] NA:Zone d'ubanisation future & long terme

| Zone qui sera ouverte a l'urbanisation lors
de ta mise en application du PLU

e ———
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COMMUNAUTE DE COMMUNES DU

BoCAGE CENOMAN

VOLUTION DEMO

wa

b
r

?.
s

ay
&

5

Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004
Chaufour-Notre-Dame o 541 681 808 810 893
Fay C 496 474 444 505
Pruillé-le-Chétif C 594 771 1.036 1.222 1.280
Saint-Georges-du-Bois ¢ 782 1284 1625 1762
Trangé c 583 695 925 1.040
TOTAL 2998 3.805 4.838 5.339

Source . INSEE

Dynamique démographique

La Communauté de Communes du Bocage Cénoman rassemblait en 1999, 5.339
habitants, soit le plus faible poids démographique du S.C.0.T. {2,1% de la population

lotale), Sa densité est toulefois relalivement importante vis-a-vis d'autres territoires {111
habtskm?).

Ce secteur a subi un fort développement démographique entre 1990 et 1999 (+ 10,1%),
nettement au dessus de !a tendance observée 2 I'échelle du S.C.0.T.. Saint-Georges-du
Bois constitue fa commune principale avec moins de 1.760 habitants. Ce terriloire est
composé essentiellement de communes rurales.

Situation géographique

La Communauté de Communes du Bocage Cénoman est particuliérement bien située &
Fouest de I'agglomeération mancelle, en continuité de !a ville centre: Le Mans. Le

terriloire st desservi essentiellement par la RN157, qui draine d'importants
deplacements domicile-travail.

Par ailleurs, le réseau autoroutier est particuliérement présent dans le paysage. Son
influence pourrait étre déterminante dans les années & venir puisque deux échangeurs
autorouliers sont implantés dans le secteur.

Fonctionnement du territoire

Bénéficiant d'une situation privilégiée en proche périphérie de 'agglomération, grace au
passage de la RN157, la Communauté de Communes du Bocage Cénoman est

—

Soucy Lédric - Magistére 3
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= Etude sur l'évalution des lotissements et les disponibilités fanciéres

constituée de communes résidentielles. Notamment Chaufour-Notre-Dame,

Fay et Pruille-le-Chélif. Trangé devrait & terme constitué le pdle économique
du terriloire, suile & 'aménagement d'une zone d'activité intercommunale

Les disponibilités fonciéres

dans son périmétre. Sainl-Georges-du-Bois reste le pdle de services et D . ; Urbanisable Urbanisable aprés
ocument d’urbanisme - —
d'équipements principal, ol bientét un supermarché de 700 m? sera Imméediatement  Révision du P.O.S.
aménage. Sotnrce : prospection slagiaire
Chaufour-Notre-Dame  POS 99 0 -
Fay POS 83 - 4.1
Pruillé-le-Chétif POS99rev 38 -
Saint-Georges-du-Bois POS 99 2,7 -
SCHEMA DE FONCTIONNEMENT DE LA Trangé POS 01 0 -
OCAGE CENOMAN TOTAL

6,5 ha 41ha

Aprés avoir subi une évolution démographique remarquable entre 1990 et 1999, la
Communauté de Communes du Bocage Cénoman a produil environ 50 lots par

o Péle principal pou Pemplof et les commune sur les cing derniéres années. Cette production est I'une des plus faibles du
services S.C.O.T. du Mans (70 lols par commune pour l'ensemble des communes de
I'agglomération).
O Autres communes
] Entre 20 et 30 équipements Le territoire est encore marqué par sa ruralité. Les communes sont de taille moyenne et
les disponibllités fonciéres trés restreintes. Environ 11 ha sont ou seront urbanisables
] Entre 10 et 20 squipements , ) ) . .
sur l'ensemble du secteur ces prochaines années. Logiquement, le développement du
[ Enteoetto equipements Bocage Cénoman retera fortement limité dans I'avenir. Seule Pruill-le-Chélif est en
cours de révision de son POS.
0 Echangeurs autoroutiers

Soucy Ledric - Magistére 3 7"} *SOflal
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Etude sur I'évalution des lotissements et les dispanibilités fonciéres
Document d'urbanlsme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 1999 - en ha

- POS approuvé en décembre 1999
- Revision du POS 4 prevoir aprés les élections municipales

Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court lerme (NAa) 14,3 0
Along terme (NA) 53 53

: « Le Haut Gibron », 11 lots, 1999
: « Le Hameau de |a Colomberie », 51 lots, 2001

» « Le Quartier des Charmes », 8 logements locatifs, 2002
: « Le Clos du Verger », 22 lots, 2003
» « L'Aubepin », 12 lots, 2005

o i 1o [ W

Objectif communa!

Appartenant a la deuxiéme couronne de ['agglomération mancelle, mais
parfaltement desservie par Nationale 157, Chaufour-Notre-Dame a fortement
évoludé ces derniéres années. L'ensemble des secteurs ouverls a
[urbanisation dés I'approbation du POS en 1999 a é1é construit.

CHAUFOUR-NOTRE-DAME

Le daveloppement résidentiel fulur de la commune est a prévoir puisque dans
la majeure partie des opéralions construites, les voiries sont prévues pour de
futures extensions de 'habitat.

Source : IGN - Orthophotopian

Sacteurs a identifier

Extension récente
L'ensemble des zones NAa du POS a é1é urbanisé [T NA: Zone dubanisation future & long lerme

e ——
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DISPONIBILITES FONCIERES i

Document d'urbanisme

- POS approuvé en juin 1983

- Lancement de la révision en PLU logiquement début 2008, aprés les

élections municipales

Implantations récentes d’opérations d'ensemble

4 : Lotissement communal, 20 lots, 1996
b : FRANCELOT, 27 lots, 2005

Objectif communal

Extrait dventus! PLU - en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge

A courl terme* (AUa) 41 41

Along terme* (AU) Non défini Non défini
"Dés approbation éventue! PLU

Fay est une petite commune rurale appartenant a la deuxiéme couronne de
lagglomération mancelle. Elle commence & subir le phénoméne de
périurbanisation, avec limplantation d'un nouveau lotissement en 2005,

Les élus souhaltent lancer la révision de lsur POS qui ne répond plus aux
enjeux présents sur la commune. Deux secteurs semblent éire designés pour
accueillir le développement futur de 1a commune, en sachant que Pinitiative

du projet sera exclusivement privés, et non communale.

Secteurs a ldentifier

1. Surface urbanisable : 1,3 ha
2. Surface urbanisable : 2,8 ha

\_

Sour;:e IGN - brthophotoplan

Exension récente
==

Zone qui sera ouverte & I'urbanisation
lors de la mise en application du PLU

FAY
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Ftude sur l'évalution des latissements et les disponibilites fanciéres
Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrail POS 1999 -en ha

L

- POS approuvé en septembre 1999
- POS en cours de révision, les élus choisissent actusllement

Furbaniste Surface urbanisable Total Encore vierge
A courl terme (NAa) 7.0 38
Implantations récentes d’'opérations d'ensemble Along terme (NA) 50 50

a: « La Lauberdiére », 10 lots, 2001
b : « Beausoleil », 12 lots, 2002
Aulre : Permis Construire de 16 maisons groupées, clés en main, 2003

Objectif communal

PRUILLE-LE-CHETIF

Situé a une dizaine de kilométres du centre de I'agglomération, Pruillé-le-
Chélif constitue un pelit village rural assez proche des zones industrielles et
commerciales du Mans.

Le developpement residentiel s'est effectué de fagon mesurée entre ces cing
derniéres années. Compte tenu du document d'urbanisme actuel, devenu
obsoléte face aux enjeux fonclers sur la commune, les élus lancent
actuellement la révision du POS en PLU.

Source : IGN - Orthophotoplan

s

Secteurs  Identifier Extension récente
1. Surface urbanisable : 1,6 ha NAa : Secteur urbanisable immédiaternent
] NA:Zone durbanisation fulure a long terme
2. Surface urbanisable : 0,8 ha

% Suriaos urbanisabiers Tyf ha h

— M0ofia]
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Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en décembre 1999 Bxdrall POS:1999=enfin
- Pasde projet de révision pour les années a venir
Surface urbanisable Total Encore vierge
implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) 13,7 27
: « Bellevue », Francelot, 2002 aleltL il 285

: « Les Bosquets de Trompe Souris », 2004
. « La Clos des Céchés », 2006
: « Le Parc des Hayes », Groupe GIBOIRE, 142 lots, en cours

e o o W

Objectif communal

Située a environ 8 km au sud-ouss! du centre de 'agglomération, Saint-
Georges-du-Bois bénéficie d'une situation privilégiée au sein de la deuxisme
couronne. Lors de I'élaboration du POS en 1999, les élus ont souhalté
permetire un developpement modéré de la commune en offrant une variété
de terrains.

SAINT-GEORGES-DU-BOIS

Le territoire s'est transformé depuis. Un projet de grande ampleur devrait voir
le jour dés 2007, & [initiative du groupe immobilier Giboire. 142 lots sonl
prévus. Des équipements devraient conforter le pdle communal: un
établissement pour personnes agées et un supermarché de 700 m2.

Sou.i.';:e (IGN - Drthaphoioplan

Extension récente
[EE] NAa: Secteur urbanisable immédiatement

[] NA:Zone durbanisation future 4 long terme

Secteurs 4 identifier

1. Surface urbanisable : 2,7 ha |

Soucy Ledric - Magistére § o H |I" SOfla.
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Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrail POS 2001 - en ha .

- POS approuvé en janvier 2001
- Lancement de |a révision du POS en PLU en 2007

Implantations récentes d’opérations d’ensemble A court terme (NAa) 10,6 0
Along terme (NA) 34,1 34,1

Surface urbanisable Total Encore vierge E

89 lots ont élé globalement viabilisés et construits depuis 2000 4 travers la
realisation de trois lolissements, dont « Le Solsil Levant » et « Le Gasssau »

Objectif communal

Trangé appartient a la seconde couronne de I'agglomération mancelle. La
commune est parfaitement placée sur la Roule Nalionale 157, & quelques
kilometres de la ville-cenlre, Les presslons fonciéres et immobiliéres sont
énormes, les secleurs urbanisables & court terme étant déja construits.

Trangé dispose par ailleurs de nombreuses zones classées NA, destinées a
Furbanisation & long terme. Celte commune risque d'évoluer lors de la
révislon du POS en PLU.

Secteurs a ldentifier

L'ensemble des zones NAa du POS 2z ié urbanisé

]
i)
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77 Extension récenle
1 NA: Zone durbanisation future 3 long terme

[

J » b
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[f=.]

COMMUNAUTE DE COMMUNES DU Dynamique démographique
SUD-EST DU PAYS MANCEAU

La Communauté de Communes du Sud-Est du Pays Manceau rasssmblait en 1999,
14117 habitanis, soit environ 80 habtskm? Cetle région fait parli des secteurs les
moins densément peuplés de I'agglomération mancelle.

2 {I} Le territoire a sensiblement évolué entre 1990 et 1999, avec une augmentation de
j A +9,5% de sa population. Deux communes se dislinguent particulisrement : Changé et
Parigné-'Evéque, comptant respectivement 5,200 et 4.503 habilants. Les autres

?{ ‘q‘ communes sont moyennement peuplées.

‘» Situation géographique

¥

La Communauté de Communes du Sud-Est du Pays Mancsau se situe au sud est de

‘f.{ l'aggloméralion mancelle, en continuité de Ia ville-centre : Le Mans. La commune de
Changé bénéficie a ce litre d'une infrastructure remarquable passant sur son teritoire, la
RNZ23. Le sud du territoire est desservi par le réseau routier départemental.

EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE DEPUIS 1975

Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004 Le paysage est marqué par le passage de I'A28, sur laquelle un fulur accds depuis

Parigné-I'Evéque sera crée prochainement. L'impact sur les dynamiques résidentielles

Brettes Les Pins 1337 1.352 1385 1491 1.807 sera sensiblement limité.

c
Challes c 745 919 1,013 1,089
HEL S SR 5o0 4 T.07 2[Rt 425 5. 200 Fonctionnement du territoire
Parigné-I'Evéque A 3.582 4.024 4324 4503

Saint-Mars-d’Outillé ¢ 2025 1770 1739 1.834 2.149

TOTAL 11.373 12137 12.889 14.117 Le fonctionnement de la communauté de communes est fortement influencé par le
o S _ cenlre de I'agglomération. Les communes onl une vocation essentiellement
résidentielle. Toutefois, le niveau de services et équipements proposé a la population

Soucy Lédric - Magistere 3 [;% *SOflal
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es! satisfaisant pour I'snsemble des communes. A ce litre, Parigné-I'Evéque

constitue le pdle principal de la région, dont 'attractivité devrail augmenter Les disponibilités fonciéres
avec le fulur échangeur autoroutier.

- Urbanisable Urbanisable aprés
_ Document d'urbanisme T .
Challes semble étre une commune légérement moins influencés par le Immediatement  Révision du P.O.S.
phénoméne de périurbanisation, au contraire des aulres communes que sont SCuTe fiospet ot i
Bretle-les-Pins et Saint-Mars-d'Oultillé. Brettes Les Pins POS 01 126 -
Challes POS90rev - 118
Changé PLU 04 19,1 -
SCHEMA DE FONCTIONNEMENT DE LA Parigné-I'Evéque PLU 06 38,4 .
UoUh - & Saint-Mars-d'Outillé POS rev. S 191
TOTAL 70,1 ha 309 ha

Aprés une évolution démographique nolable enfre 1990 et 1999 (+ 9,5%), la
Communauté de Communes du Sud-Est du Pays Manceau a poursuivi sa croissance
sur un rythme stable mais légérement soutenu. 70 lots ont en moyenne été produits sur

ce lerritoire, chiffre correspondant & la moyenne observée sur 'snsemble du S.C.0.T,

Péle principat pour 'emploi et les de I'agglomération mancelle.

o sefvices

T e Les disponibllités fonciéres en cours ou a venir sont remarquables, puisque plus de 100
®  Plus de 30 équipements hectares seront consacrés a l'urbanisation sous forme d'opérations d'ensemble dans
T Entre 20 et 30 équipements I'avenir. La dynamique périurbaine se poursuit sur un rythme trés soutenu et de
=1 Enfre 10 et 20 équipements nombreuses opportunités s'offriront & la société SOFIAL. Il s'agit de la région du
hd Echangeurs autoroutiers

S.C.0.T. proposant le polentiel d'urbanisation le plus grand.

Sovecy Cedric - Magistére 3 - *SOflal
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Document d’urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 2001 - en ha

- POS approuvé en novembre 2001

- Pasde projet de revision pour les annéses a venir S DO Ul SEIOUEET
A court terme (NAa) 24,2 12,6
Implantations récentes d'opérations d'ensemble

Along terme (NA) 19,1 19,1

a: 64 lots, 3 tranches réalisées entre 2002 et 2006
b: «LesLys », 11 lots, 2003
C: « Les Ajoncs », 12 lots, 2004

AT

Objectif communal

Commune appartenant a la deuxiéme couronne de I'agglomération mancelle,
Brelle-les-Fins a considérablement évolué ces dernidres années. La
population a augmenté de plus de 20% entre 1999 et 2004, L'objectif moyen
que s'élait fixé les élus lors de I'dlaboralion du POS en 2001 est largement
depass8, puisqu'il 8tait prévu d'atteindre 1.700 habitants en 2010,

BRETTES-LES-PINS

Deux grands secleurs encore vierges restent cuverts a l'urbanisation. Leur
aménagement devrail toulefois élre concrétiser dans un plus long terme, afin
que la commune ait le temps d'adapter ses équipements a cet afflux récent
de population,

Secteurs a ldentifier

1. Surface urbanisable : 3,3 ha [l NAa: Sectsur urbanisable immédiatement
[ NA:Zone d'whanisation future & long terme

2. Surface urbanisable : 9,3 ha

Souwcy Ledric - Magistére § H l SOfla.
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DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU - en ha

Document d'urbanisme

- POS approuvé en 1990
- Lancement de |a révision du POS en PLU actuellement ; le dossier
était au mois de juillet soumis a la commission des sites

A court terme* (AUh) 118 11,8

A long terme* (AU) Non deéfini Non défini
"Dés approbetion évenluel PLU

Implantations récentes d’opérations d'ensemble

Surface urbanisable Total Encore vierge %
-

a:18lots, 2004
b : Sarthe Lotissement, 15 lots, 2006

Objectif communal

En cours d'approbation de son PLU, la commune de Challes souhaite
proposer une offre variée et suffisante de zones destinées & 'urbanisation.
Des réflexions sont menées sur le développement de nouvelles constructions
dans les hameaux des Coulonniéres, des Gates, L'objectif démographique
est de passer de 1.100 a 1.500 habllants a I'horizon 2015.

L'extension de I'urbanisalion est a prévoir vers le nord de |a commune, ol
prés de 11 ha seront ouverts aux constructions a sage d'habitat.

Secteurs a Identifier

Source ; IGN - Orthophotoplan

-'-._'i ‘ ,j;h[' 1 s
Extension récente
(B NAa: Secteur urbanisable immédiatement

— Zone qui sera ouverte  l'urbanisation
lors de fa mise en application du PLU

Soucy Lédric - Magistére § H II SOfla.

1. Surface wrbanisable ; 6,9 ha
2. Surface urbanisable : 11,0 ha
3. Surface urbanisable: 0,8 ha
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Document d'urbanisme

- PLU approuvé en 2004
- Pasde projet de révision pour les années a venir

Implantations récentes d'opérations d'ensemble

a: « Saint-Jacques », LotiOuest, 41 lots, 1999
b : « Les Noyers », Communal, 66 lols, 2000
€ « Saint-Charles s, 26 lots, 2004

Objectif communal

Lors de I'élaboration du PLU, la commune de Changé a souhaité assurer le
renouvellement de I'offre en lerrains constructibles a usage d'habitation en
continuité ou dans les limites du tissu urbain existant. Ainsi, la commune
devrait accueillr une moyenne de 90/100 personnes par an, soit une
augmentation d'snviron 1000 personnes dans les dix prochaines années.

35 hectares ont éte ouverts a l'urbanisation pour 'accueil d'habitations et de
services. Une ZAD sur la zone de la Coudraie a élé crée afin d'alteindre les
objectifs communaux sans soucis,

Secteurs a identifier

1. Surface urbanisable : 16,6 ha

2. Surface minimum : 3000 m* Surface urbanisable : 2.5 ha

Saucy Ledric - Magistére 3

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait PLU 2004 - en ha

[

CHANGE

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (AUa) - 191
A long terme (AU) - -

Source : IGN - Orthopholeptan

374 Extension récente

¥ e g
ﬂ"-'“ },ﬁ{ AUa : Secteur urbanisable
K Ses immédiatement
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Document d'urbanisme

- PLU approuvé en janvier 2006
- Pasde projet de révision pour les années & venir

Implantations récentes d'opérations d’ensemble

Pas d'opéralions d'snsemble lancée depuis 1999

Objectif communal

Dapuis 1968, Parigné-'Evéque a connu une de ses plus fortes croissances
démographiques de la région : +53% en 30 ans, st comple aujourd'hui 4.503
habitanls. Cependant I'évolution récente de la population tend & décroitre
jusqu'a devenir négalive.

Face a ce conslal, 'objectif politique est d'atfirer de nouveaux habitants, pour
alteindre 5.200 habitants vers 2015. Ce rythme de croissance implique la
réalisation d'une vingtaine de logements par an en moyenne, soit la création
de 347 logements pour la periode 1999-2015. Les besoins en terrain sont de
Yordre de 43 ha. L'arrivée d'un nouvel échangeur depuis I'A28 sur la
commune devrail bouleverser la morphologie du territoire prochainement.

Secteurs a identifier

1. Surface urbanisable : 23,8 ha

2. Surface urbanisable : 3,6 ha
3. Surface urbanisable : 11,9 ha

Soucy Lédric - Magistére 3

DISPONIBILES FONCIERES
Extrait PLU 2006 - en ha

QUE

Surface urbanisable Total Encore vierge ‘Eﬂl
A court lerme (AUa) 84 38,4 >
Along terme (AU) 8,6 86

&+

PARIGNE-L'E

Source : IGN - Orthopholaplan

Exiension récente
[ AUa: Secteur urbanisable immédiatement
(] AU Zone d'urbanisation future & long terme
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Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU - en ha

- PLU en cours d'approbation par le Conseil Municipal

3 - -

Implantations récentes d'opérations d'ensemble urface urbanisable Total Encore vierge
A court terme* (AUh) 19,1 19,1

Pas d'implantation d'opérations d'ensembles ces derniéres années

Along terme* (AU) Non défini Non défini

Objectif communal

En cours d'élaboration de son PLU, la commune s'est fixée comme objectif
de renforcer son alfractivité et son rayonnement en matiére d'habital. Elle
devrait atteindre 2.200 habitants en I'an 2013, soit environ plus de 400
habilants supplémentaires par rapport en 1999,

Trois secleurs seront a priori ouverts a l'urbanisation : au nord du bourg pour
12 ha, e centre du bourg pour 10 ha et le sud du bourg pour 8 ha. Leur

amenagement se fera sous forme d'opérations d'ensemble essentiellement, €
afin que la commune mailriser son développement et garantir une certaine §
qualité des aménagements. Et
b=
(]
Secteurs a |dentifier 2
)
1. Surface urbanisable : 6,4 ha @ i &
5 ; Sty T
2. Surface urbanisable : 2,5 ha 3 s T o _ Nk
3. Surface urbanisable : 1,1 ha *Dés approbation éventue! PLU
4. Surface urbanisable : 3,1 ha AUh : Zone qui sera ouverte 3
5. Surface urbanisable : 2,2 ha l'urbanisation lors de la mise en
6. Surface urbanisable : 3.8 ha [ 1 AU:Zone durbanisation future a long terme

T

SAINT-MARS-D’OUTILLE
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COMMUNAUTE URBAINE

LE MANS METROPOLE

Dynamique démographique

EVOLUTION DEMO

LIS 1

Niveau Equipement* 1975

Allonnes A
Mulsanne A
Yvré-I'Evéque >
Sargé-Lés-Le-Mans A
La Chapelle-Saint-

Aubin A
Coulaines A
Rouillon c
Arnage A
Le Mans A
TOTAL

15.852
3.055
2.597
1.836

a1
7.423
864
5.004

1982

15.623
3.776
3.306
2418

1.559
7.291
1.450
5.367

o
)

‘?.,
®.
e

1990

13.661
5.058
3 682
2.870

1.817
7.370
1.502
5.600

iy

e

’

1562.285 147.697 145,502 146.105
189.937 188.487 187.052 188.665

1989 2004
12.332
5213  4.847
4.230
3.481
2094 2.181
7.544  7.480
2.101
5.565

So;'ca INSEE

La Communauté Urbaine du Mans Métropéle rassemblait en 1999, 188,620 habitants
soit plus de 1.194 habtkm? Le poids démographique du Mans Mélropdle est bien
entendu sans égal au sein du S.C.0.T. de I'agglomération, représentant prés de 74% de
la population totale.

Toutefols, malgré une croissance démographique toujours positive entre 1990 et 1999,
Le Mans Métropdle est le temitoire qui a le moins progressé duranl cette période.
Conséquence du phénoméne de périurbanisation, nombreux sont les habitants de Ia
ville-centre, & privilégier les alouts de la périphérie pour se loger. Au sein de la
communauté urbaine, deux communes perdent des habitants : Allonnes et Arnage.

Situation géographique

Le niveau de desserte des communes esl particuliérement remarquable, puisque
Vensemble des réssaux de communication du département converge vers le coeur de
Fagglomération. Toutefois, toutes ne bénéficient pas des mémes structures et
équipements. Le choix de localisation résidentielle s'oriente pour la plupart hors Le
Mans Métropdle, ol la concentration de la population et des activités y est forte.

Fonctionnement du territoire

L'influence de la ville-cenlre, La Mans, est totale sur les communes périphériques el
méme au-dela. Le terriloire du Mans Métropdle s'organise de fagon radioconcentrigue

Saucy Cedric - Magistére
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autour du Mans. Seule Allonnes constitue une commune de taille importante,
rassemblant plus de 12.300 habitanls. Les autres communes sont de tailles
modesles avec un niveau d'équipements el de services relativement faible.
Celte particularité contraste avec 'agglomération de Tours, consliluée de
communes périphériques plus importantes.

ONNEME

1) Pole principal pour l'emploi et les services

Aufres communes

Plus de 30 équipements
Entre 20 et 30 équipements

Enfre 10 et 20 équipements
Echangeurs autoroutiers

Gare TER

fgation s |

-l Etude sur l'evalution des lotissements et les disponibilités fanciéres

Les disponibilités fonciéres

Urbanisable

Document d'urbanisme

Source : prospection stagiaire

Allonnes

Arnage

Coulaines

La Chapelle-Saint-Aubin
Le Mans

Mulsanne

Rouillon
Sargé-Lés-Le-Mans
Yvré-I'Evéque

TOTAL

Immédiatement

POS rev -
POSO1rev -
POS rev -
POS 98 0
PLU 06 64,0
POS 03 3.1
PLU 06 55
POS rev -
POS98rev -
72,0 ha

Urbanisable apres
Reévision du P.O.5.

187
200
91,2 ha

Saucy Cédric - Magistére 3

Aprés une croissance démographiqus quasiment nulle entre 1990 et 1999 (+ 0,9%), Le
Mans Métropdle poursuit son développement urbain. Ainsi, 100 lots en moyenne par
commune onl été produits sur les cing derniéres années, production la plus élevée du
§.C.0.T.. Cette production s'est pour la moitlé effectuée sur la ville du Mans.

Les disponibilités foncieres sont conséquentes. De nombreusss communes sont en
cours d'élaboration de leur PLU, ol les secteurs réservés & l'urbanisation seront
importants. Doté de communes de lailles modestes, Le Mans Métropdle posséde un
gros polentiel de développement.

#s0of1al
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Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
- PLU en cours d'approbation par le Conseil Municipal, logiquement Extrait fulur PLU 2006 - en ha
en juin 2006 Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme* (1AU) 17,3 17,3
Implantations récentes d'opérations d'ensemble Along terme* (AU) Non défini Non défini

-« Les Portes du Mans », Noelesn Blitz, 13 lots, 2001 “Dés approbation PLU

-« Les Broussis », SEM, 49 Iols, 2003

ALLONNES

Objectif communal

Allonnes appartient & la premiére couronne de I'agglomération mancelle.
Entre 1992 et 2001, 420 logements ont élé construits, essentiellement sous
forme de logements sociaux. Beaucoup d'entre eux ont été réalisés sur la
Z.AC. de Beausolsil.

Source : IGN - Oﬂhophbtopl-an

L'objectif des élus, exprime dans le fulur PLU, est de répondre aux attentes
résidentielles des habitants, tout en favorisant une mixité de I'habitat. Pour
cela, deux secleurs sont ouverts & l'urbanisation permettant & terme la
construction importante de logements,

P77 Extension récente

|
“EX Zone qui sera ouverte &
F'urbanisation lors de la
mise en application du
PLU

Secteurs a |dentifier

1. Surface urbanisable : 6,8 ha

2. « Secteur des Perriéres » - Surface urbanisable : 10,5 ha

Soucy Ledric - Magistére § E | SOfla»
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Document d’urbanisme

—

DISPONIBILITES FONCIERES

- POS approuvé en 2001
- Lancement de la révision du POS en PLU actuellemant

Implantations récentes d’opérations d'ensemble

Extrait futur PLU - en ha
Surface urbanisable Total Encore vierge

A court terme* (1AU) 22,2 22,2
*Dés approbation PLU

-« Les Portes d'Arnage », Foncier Conssil, 22 lots, 2001
-« Les Cormorans », Alpha Aménagement, 22 lots, 2001

Objectif communal

ARNAGE

Arnage appartient & la premiére couronne de I'agglomération mancelle. De
nombreuses conltraintes existent sur le temilolre : Une entreprise SEVESO?2,
aérodrome, PPRI du & la Sarthe, ZNIEFF...L'utbanisation est donc fortement
limitée. Par allleurs, Arnage doit combler son déficit en logements sociaux

(env. 250).

La commune ne souhaile pas créer de nouveaux quartiers d'habitation dans
les zones périphériques de la commune. Dans un premier temps, il s'agira de
trouver des espaces constructibles pour la réalisation de logements sociaux.

Secteurs a dentifier

Orthophotoplan

o Sou;lrce : -IGN

Extension récente
1

Zone qui sera ouverle &
T'urbanisation lors de la
mise en application du

« La Goderie », Surface urbanisable : 1,5 ha

« La Garenne », Surface urbanisable ; 3,2 ha

« La Téte Noire », Surface urbanisable : 0,5 ha
« La Gaulrie », Surface urbanisable : 2.5 ha

s S T N VR RPN

« L'Heronniere », Surface urbanisable : 7 ha (Faisabfiité seulement)
« Le Bois Bery », Surface urbanisable: 7,5 ha (Faisabifité seulement)

PLU

Soucy Lédric - Magistére 3
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DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait éventus| PLU 2007 - en ha

Surface urbanisable Total " Encore vierge

A court terme* (1AL} Env. 23 ha Env. 23 ha
*Dés approbation PLU

Document d'urbanisme

- PLU en cours d'élaboration, enquéte publique & prévoir a la fin de
I'année 2006

Implantations récentes d'opérations d'ensemble

a: « La Closerie », Mairie, 96 logements type maison de ville, 2000
b : « Les Coteaux de la Gironde », FONCIER CONSEIL, 23 lots, 2001

COULAINES

Objectif communal

En cours d'élaboration de son PLU, la commune de Coulaines subit une
pression fonciére importante, du & sa proximlté avec la ville centre.
L'ensemble des zones NAa du POS est aujourd’hui urbanisé.

En paralléle du projet de construction du centre pénitentiaire de
I'agglomération, la collectivité a adoplé |a création d'une ZA.C. sur la partie
nord du temitoire. Le projet relenu comprend I'aménagement d'une zone
d'activités au nord el a l'est de 'emprise réservée pour la construction de la
prison et le développement d'une zone d'habilation, en continuité des
habitations déja existantes, de parl et d'autre de la voie communale n°6.

Or-thopholopla n

Source :. IéN

Secteurs 3 Identifier

1. Swrface urbanisable : 3,4 ha

2. Projetde « ZA.C. des Croiseties »
Surface urbanisable : env. 20 ha

. » h
Saucy Ledric - Magistére .?_ H !il SOflah
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xtension récente () Zone qui sera ouverle a l'urbanisation
lors de la mise en application du PLU
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Document d'urbanisme

- POS approuvé en 1998
- Pasde projel de revision pour les années a venir

Implantations récentes d'opérations d'ensemble

a. « Le Haut Pignon », FRANCELOT, 33 lots, 1998 & 2000
b: « LaPaille », SEM, 15 lots & 8 logements type maison de ville, 2000
c

c:«ZAC. Ceaur de Vier, SEM, 31 lols & 5 logements type maison de ville,
2006

Objectif communal

L'ensemble des zones NAa de la Chapelle-Saint-Aubin est actuellement
urbanisé. Afin de développer les possibilités d'accession a la propriété, la
SEM lance |'opération Z.A.C. Cceur de Vie 2, qui permetra la création d'une
centaine de logements individuels.

Les services de Le Mans Métropdle ont entamé les discussions avec les
propriétaires fonciers en vue d'acquérir les terrains concernés par ce projet.

Secteurs a identifier

L'snsemble des zones NAa, ne dépendant pas de la SEM, du POS a été
urbanisé

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 1998 - en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (NAg) - 0
A long lerme (NA) -

LA CHAPELLE-SAINT-AUBIN || pm

Source : IGN - Orthophotoplan

sl

[F72] Extensionrécente [_] MNA:Zone durbanisation futwe 4 long terme

NAa : Zone réservée pour Fopération « ZA.C,
Coeur de Vie 2 », SEM

e 00

Sovcy Lédric - Magistére 3
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Introduction

Etude sur l'évalution des lotissements et les disponibilités foncicres I |

Commanditaire de I'étude, la Société SOFIAL est une filiale du Groupe Immobilier Leliévre, implanté
sur Le Mans. Cetle société est spécialisée dans I'aménagement foncier depuis 1993, dans les
régions du Mans, Tours, Melun et Poitiers. Sa finalilé est la réalisation de nouveaux quartiers
d'habitat, en relation permanente avec les élus locaux, tout en s'entourant d'une équipe

professionnelle pluridisciplinaire : géométre, archilecle, paysagiste, bureau d'étude environnement st
VR.D.

Dans le cadre de son developpement, SOFIAL souhalte disposer d'une connaissance approfondie du
marché foncier sur lequel ses activités sont toumées. La présente étude consiste & définir et
caraclériser les dynamigues résidentielles, & identifier et localiser les disponibllités fonciéres
communales mais également & anticiper sur le devenir des territoires concernés & parlir des
enlretiens et rencontres avec les acteurs locaux.

Elle porte sur les périmalres du Schéma de Cohérence Territoriale {les fameux S.C.0.T., dont une
définition sera donnée par la suite) des agglomérations du Mans et de Tours, soit 'équivalent de 88
communes pour 'ensemble. D'une durée de 3 mois %, celte étude se présentera sous la forme de
deux rapports, chacun consacré & une agglomération,

B Caracteriser les dynamiques résidentielles, c'est comprendre le fonctionnement du territoire
dans les domaines du logement, des déplacements, de I'économie, mais aussi identifier les
pressions résidentielles.

B Localiser les disponibilités fonciéres constitue le travail préalable mais indlspensable de
SOFIAL. La prospection fonciére réalisée & travers celle étude participera & la mise a jour d'une
base de données tenue par les prospecteurs.

B Enfin anliciper sur le devenir des lerriloires, consiste a orienter les actions de la société
SOFIAL, de fagon a la rendre plus réactive et donc plus compétitive.

Soucy Lédric - Magistére §
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ORGANISATION DU DOSSIER ET
METHODOLOGIE

L'organisation du rapport s'organise selon les trois objectifs
énoncés précédemment dans lintroduction. Il se présente en
guatre parties bien distinctes. Cetle présentation, facilitant la
lecture, correspond aux différentes étapes de mon travail.

Arborées comme document de base puisque ufilisable par les
prospecleurs, les parties souvent présentées sous formes de
fiches communales, sont consultables sans nécessairement
relire lintégralité du dossier.

Partie 1 : Préambule.

Une premiére partie s'attache au préalable & définir ce qu'est la
périurbanlsation, ses origines el sa traduction sur le lerritoire,
Les documents d'urbanisme instaurés depuis la mise en place
de la Loi Solidarité et Renouvellement Urbain de 2000 seront
ensuile détaillés afin de mieux cerner leur contenu et leur
influence sur le développement communal.

Partie 2 : Le marché foncler non-bati.

Dans un deuxieme temps, une muiualisation des éludes et
données menées par les différents organismes publics (service
urbanisme, |.N.S.E.E., D.D.E.) a été menée. Celle-ci a permis

e —

de s'impregner des spécificités de chaque région et d'identifier les secteurs subissant de fortes
dynamiques démographiques,

Puis la récolte des slatistiques sur la création d'opérations d'ensemble entre 2000 et 2005 a permis
Pélaboration d'un historique portant sur les lotissements. ! s'aglssait de locallser les communes ayant
subi un fort développement ces cing derniéres années, mais également de définir les spécificités de
ces opérations (superficie, nombre de lots, prix du foncier).

Partie 3 : Les disponlbllités fonciéres.

Par la suite, les documents d'urbanisme exécutoires des 88 communes ont été analysés et décryptés
afin, d'une part de comprendre la volonté politique exprimée & travers le projet communal, st d'aufre
parl de localiser les zones pouvant faire I'objet d’aménagement d'enssmble (1NA ou 1AU),

Ces données onl é&té carlographiées, apparaissant sous la forme de fiches communales. Des
informations sur les superficies urbanisables sont fournies, au méme titre que d'éventuelles révisions
des documents d'urbanisme,

Les 40 communes intégrées au S.C.O.T. de l'agglomération lourangelle sont classées par
communautés de communes. Ces espaces intercommunaux font l'objet d'une présentation générale,
d'un schéma de fonctionnement (pdle attractif, infrastruclures, équipsments communaux) et d'un
bilan sur les disponlbilités fonciéres.

Partie 4 : Démarche prospaective.

Le bilan foncier effectus, analysé en paralléle avec les enlretiens menés lors de la prospeciion,
permetlent d'une parl, d'évaluer le sentiment des élus face au développement périurbain et d'autre
part, d'identifier les secleurs qui seront soumis & un plus fort développement résidentiel ces
prochaines années. Les résultats font I'objet d'une carls, ol les interventions des prospecleurs sont
hiérarchisées selon leur niveau d'importance.
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PREALABLE SUR LA
PERIURBANISATION

Essai de définition de la
périurbanisation

Le processus de périurbanisation est apparu en France dans
les années 70. Les villes frangaises de I'époque connaissent
une forle croissance démographique en partie lidée a
I'importance de I'exods rural. Cette croissance démographique
se lraduit par lurbanisation des villes et des espaces
périphériques de maniére trés consommatrice d'espaces avec
le modéle de la maison individuelle. Le terme de
périurbanisation esl alors apparu afin de définir un processus
nouveau d'urbanisation qui marque aujourd'hui les territoires
périphériques des agglomérations, moins densément peuplés.

La périurbanisation est un terme complexe qui traduit deux
processus conjoints : I'« exurbanisation » et |a « diffusion » des
populations et des activités sur les lerriloires périphériques des
agglomérations.

L'« exurbanisation » correspond au départ de populations el d'activités des agglomérations denses
vers les communes rurales.

Le phénoméne de «diffuslon» traduit le développement endogéns lié & un retour d'un
accroissament nalure! positif, et a ['apparition d'activités économigues et équipements publics et de
services dans des communes, auparavant faiblement équipées.

La pression résidentielle exercée sur une commune entraine un développement endogéne et une
hausse des prix des marchés immobillers et fonciers repoussant ainsi toujours plus loin le
phénoméne de périurbanisation.

EXPANSIONDE LA
ty PERIURBANISATION SURLES
| OIRES OUES

LEGENDE
g Exuibanisalion

—a—  Diffusion das populalions

Diffuston des activités
—sm——  dgouhomiques, squpemeanis
publics et services

Report du phénoméne

-
l"_f;l Communses périurbaines

- Communes rurales
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La pression résidentielle

Etude sur ['dvalution des fotissements et les dispanibilités fonciéres

La pression résidentielle est un processus lié au marché
immobilier et foncier qui expliqus en particulier le phénoméne
de périurbanisation.

Elle se caraclérise d'abord par de fortes demandes de la part
d'aménageurs, de promoteurs, de constructeurs el de
particuliers pour de linveslissement en produits fonciers et
immobillers. Face a cetle forle demande, l'offre de produits
fonciers et immobiliers va se faire rare, générant ainsi une
hausse des prix. Dans ce contexte, les acteurs de l'offte que
sont les propriélaires, les professionnels de I'immobilier et de la
construction, ainsi que les mairies, vont y trouver une
opportunité de développement.

Par la sulte, le développement de maniére imporlante des
communes les plus altractives et la volonté de certains élus de
réduire leur développement vont conduire 4 une raréfaction du
foncier. Le rapport entre la demande toujours aussi forte et
offre conduil a des prix trés élevés dans les communes
attractives. De maniére générale, les cornmunes de 1= ot 2¢me
courohne des agglomérations connaissent des prix du foncier
et de l'immobilier souvent trés élevés.

et AR o S .

=

Puis dans un deuxiéme temps, des communes au départ moins aliractives pour des raisons de
site, vont devenir a leur tour atiraclives car elles offrent désormais un rapport qualité-prix intéressant
pour les acheteurs. C'est ainsi que la pression résidentielle participe & la périurbanisation, car un
marché foncier el immobilisr de plus en plus tendu sur un espace conduit & un développement de
plus en plus loin des cenires urbains.

Les conditions préalables a la périurbanisation

Pour comprendre I'ampleur du phénoméne de périurbanisation el sa persistance depuis maintenant

plus de trenle ans, il est important de revenir sur les conditions de son émergence et de son
développement.

Forte demande sociale toujours importante

Le développement des villes & parlir des années 70 s'est fait sur un nouveau modéle d'urbanisation
né du rejet du mode de vie dans les centres villes et particulierement dans les barres el tours des
nouvelles banlieues. Une nouvelle aspiration sociale des ménages conduit 4 des nouvelles
exigences, vers un mode de vie plus en lien avec la nature. Il en a découlé une demande sociale
d'accession a la propriété en faveur de la maison individuelle, Cette demande sociale est encore trés
présente dans la sociélé frangaise.

Soucy Lédric - Al:?gfs!ér.e K
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Développement de ['automobile et des
réseaux de communication

Face a celte demande, d'autres conditions sont venues
permettre le développement d'espaces périurbains. La
généralisation de I'automobile a été une cause majeure du
développement de ce processus. L'automobile a mis fin & la
logique de proximité entre lieu de travail el lieu d*habitat des
ménages. De plus, le développement des réseaux de
communicafion a permis aux habitants de s'éloigner des lisux
d'emplois (autoroules, voies express, Transports Express
Régionaux T.E.R.}. La desserte des communes jusque |2 trés
rurales esl désormais assurése.

Incitations fiscales et financiéres pour
I'accession a la propriété

La réforme du systeme de fonctionnement en faveur de la
pierre a accéléré le processus déja dégagé d'accession a la
propriété. Le Prét d'Accession a la Propriéte (P.A.P.), remplacé
par le prét a taux zéro depuis 1995, a servi de tremplin & la
demande sociale pour I'accession en maisons individuelles,
Ces aides ont permis linstallation de jeunes ménages
modestes dans les communes périurbaines. La Loi de Robien
{investissement localify a récemment accélérer l'essor des
maisons individuelles.

p ¥ — e

Logiques des marchés fonciers et immobiliers propices

L'offre inadaptée de produils immobiliers (offre de pelils logements, faible offre de logemenls
individuels) et 'absence d'offre fonciére dans les centres des agglomérations a conduit les ménages
vers les espaces ruraux. L'ofire fonciére, plus abondante en périphérie, s'avére de maniére générale
moins colleusse que dans les centres urbains ols le foncier se fait rare.

La forte pression des marchés provogue une inflation des prix immabiliers et fonciers excluant ainsi
une parlie des ménages des possibilités d'accession dans les agglomérations el dans certains
espaces périurbains déja trés prisés. Ces dynamiques fonciéres et immobiliéres expliquent en partie
|la diffusion spatiale de furbanisation.

Multiples stratégies de planification territoriale

La multiplicité des acteurs et leurs stralégies lerritoriales propres ont permis le développement des
espaces périurbains. La compélence qui a été donnée aux communes en matiére d’urbanisme, a
contribué & une ouverture massive d'espaces & l'urbanisation. Ces communes volent surout un
intérét a la périurbanisation conforter l'attractivité de leur commune.

Celte vision est parfois contradictoire avec une planification supracommunale, dont les objeclifs de
cohérence el de solidarité du terriloire sont manifestes,

‘;S'aucy Lédric - Magistére §
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PREALABLE SUR LES NOUVEAUX DOCUMENTS
D’URBANISME

Le renouveau des documents d’urbanisme

La Loi Solidarité et Renouvellement Urbain (Loi SRU) du 13 décembre 2000 a entiérement réécrit les
chaplires consacrés au schéma directeur et au plan d'occupation des sols (POS) pour leur substituer
respectivement le schéma de cohérence terriloriale (S.C.0.T.) el le plan local d'urbanisme (PLU).
Elle consacre également les cartes communales en les considérant comme des documenis
d'urbanisme & part entiére pouvant offrir une alternative  I'élaboration des plans locaux d'urbanisme.

Afin de mieux encadrer |'élaboration de ces nouveaux documents, la loi a redéfini les objeclifs
généraux des documents d'urbanisme.

Les principes généraux du droit de I'urbanisme

Ces principes ne sont pas nouveaux puisque existait déja le principe d'équlllbre entre
I'aménagement et la protection des territolres. || est cependant complété par deux nouveaux
objectifs :

-~ le principe de mixité soclale et urbalne
- le principe d'utillsation économe de 'espace.

Saucy Cedric - Magistére
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Le principe d’équilibre entre aménagement
et protection

Il consiste a trouver, comme son nom findiquse, un équilibre
enfre le besoin pour les communes de proposer des espaces
constructibles pour l'accusil de populations nouvelles, mais
aussi la nécessité d'assurer la préservation des espaces
naturels.

Le principe d'équilibre vise donc & concilier ces deux données
{(besoin de se développer et nécessité de protéger), qui ne sont
cependant pas contradicloires. Certes, la croissance urbaine se
fail de fagon inéluctable au détriment des espaces naturels,
mais la mutation de ces espaces lorsqu'elle est rendus
nécessaire, doit répondre aux besoins de la commune : en
d'autres termes, une commune qui conslituerait des zones de
future urbanisalion de superficie trop importante par rapport &
|la faible croissance de sa population observée lors des demiers
recensements ne respeclerait pas le principe d'équilibre et
s'exposerait a I'annulation de son document.

Le principe de mixité sociale et urbaine

Le principe de mixité urbaine, nouvellement introduit par la lol,
doit aboutir & mettre un terme a la conceptlion fonctionnaliste
des villes qui a prédominé durant ces derniéres décennies. Le
Corbusier écrivait en 1957 dans La Charte d’Athénes que ‘par
son essence, lurbanisme est dordre fonclionnel Les frois

N IS
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fonctions fondamentales a I'accomplissement desquelles 'urbanisme doit veiller sont : 1° habiter ; 2°
travaifler ; 3° se recréer”.

Celte conception de |'urbanisme doit étre aujourd’hui dépassée, La fonctionnalisation de la ville et
son découpage en zonage onl abouti aux problémes récurrents que connaissent aujourdhui
cerlaines villes : cités-dortoirs ici, bureaux 14, commerces ailleurs... Les répercussions en terme de
circulation automobile et d'engorgements a 'entrée des villes sont connues de ltous. Le princlpe de
mixité urbaine doit aboutir 4 la multifonctionnalité des espaces et non plus 3 leur
juxtaposition.

Le principe de mixité sociale a pour objel, quant a lul, d'éviter les phénoménes de ghettoisation et de
ségrégation sociale en favorisant |a cohabitalion entre logements sociaux et logements non sociaux.
Sl e PLU doit étre linstrument d'une politique locale d'aménagement, il Iui revient aussi de devenir
un document de politique soclale.

Le principe d'une utilisation &conome de I'espace et d’'une
préservation des ressources naturelles

L'espace, qu'il soit urbain, périurbain ou rural, doit étre considéré comme un bien rare, dont
[ulilisation ne dolt pas conduire & son gaspillage.

Sans inciter a la réalisation de tours el de barres, les S.C.0.T. st les PLU devront gérer I'sspace “en
bon pére de famille’, c'est-a-dire, faire en sorte que la ville puisse étre un lieu d'épanouissement pour
ses habilants en leur ofirant un cadre de vie salisfaisant, sans toutefois hypothéquer I'avenir des
générations futures. C'est le principe méme du développsment durable,

Soucy Lédric - Magistére 3
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Le Schéma de Cohérence Terriforiale,
document de référence des politiques
publiques

En créant le schéma de cohérence lerritoriale, la loi entérine la
disparition du schéma directeur dont le remplacement n'est pas
surprenant au regard des crifiques qui se sont élevées depuis
longtemps contre ce document de planification.

Le S.C.0.T. : document de planification
stratégique

Le contenu du S.C.O.T. es! profondément remanié par rapport
& celui du schéma directeur. Le S.C.0.T. doit en effet répondre
au besoin de cohérence qui doit exister entre I'ensemble des
politiques seclorielles menées sur le périmétre concerné. Une
aggloméralion est couverte par une multitude de documents :
schéma directeur, programme local de ['habilat, plan de
déplacements urbains, schéma de développement commercial.
Chacun d'eux est élaboré par une institution ou un organisme
distincl, sans que de liens forts exislent entre ces documents.

Le S.C.O0.T. a pour vocation d'stre le document de référence
des politiques publiques en fixant des objectifs en maliére
d'urbanisme, d'habitat, de développement économique, de

1 e a—
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loisirs, de déplacements des personnes el des marchandises, de stalionnement des véhicules et de
régulation du frafic automobile,

La recherche de cohérence

Cetle cohérence entre les documents est d'ailleurs renforcée par I'existence d'un lien de compatibilité
unissant le S.C.0.T. et les autres documents thématiques : en effet, le programme local de 'habitat,
le plan de déplacements urbains, le schéma de développement commercial, les PLU, les cartes
communales, les autorisations d'exploitation commerciale, les opérations fonciéres et actions
d’aménagement doivent élre compatibles avec le S.C.0.T..

Ensulte, les §.C.O.T. vont définir pour chacun des domaines mentionnés ci-dessus des objectifs
relalifs & I'équilibre social de habitat et & la construction de logements sociaux, & I'équilibre entre
l'urbanisation et la création de dessertes en transports collectifs, &4 Péquipement commercial el
artisanal, aux localisations préférentielles des commerces, 4 la protection des paysages, a la mise en
valeur des entrées de ville et a la prévention des risques.

On remarquera & ce propos que le lien entre urbanisme et politique de déplacements s'est
considérablement renforcé puisque le S.C.0.T. doit définir I'équilibre entre Yurbanisation et la
création de dessertes en transports collectifs. De méme, il peut préciser les conditions permettant de
favoriser le développement de l'urbanisation prioritaire dans les secteurs desservis par les transports
collactifs et subordonner, le cas échéant, l'ouverture a I'urbanisation de zones naturelles ou agricoles
ol les exlensions urbaines, a la création de dessertes en transports colleclifs.

La lutte contre I'élalement urbain est aussi un enjeu majeur du S.C.0.T. qui fixe les orientalions
générales de l'organisation de I'sspace et de la restructuration des espaces urbanisés. Le S.C.O.T.
participe donc a Fobjectif d'oplimisation de l'espace urbain, & travers par exemple |a valorisation de
friches industrielles.
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Le plan local d’urbanisme, la
rencontre d’un projet et d’un territoire

Créé par la loi d'orientation fonciére du 30 décembre 1967
(LOF), le POS a été pendant plus de trente ans Finstrument de
la politique fonciére des communes (environ 15 330 POS ont
été approuveés).

Si le cadre juridlque a subi peu d'évolutions depuis trois
décennies, le contexte urbain s'est profondément complexifié
aboulissant aujourdhui 4 des phénoménes connus de foutes
les agglomérations périurbanisation, gheltoisation et
dépérissement des quartiers, milage des espaces nalurels...
Le POS, comme document de gestion de l'espace, ne répond
plus aux enjeux acluels des villes.

e T
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Du POS au PLU : de la gestion fonciére de I'espace 2 la traduction
d’une politique locale d’aménagement

Le POS caraclérise trés bien ce que l'on a qualifié ‘durbanisme de zonage®, c'est-a-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 pédagogique et plus méthodologique
dans sa fagon de concevoir le PLU. Dans l'esprit du |égislateur, le PLU doit répondre & la question
suivante : quel projet pour la commune ?

Pour le déterminer, la loi impose au PLU d'dlaborer un dlagnostic sur lous les thémes qui
participent & la conception de la ville : 'économie, 'environnement, I'équilibre social de I'habital, les
transports, les équipements et les services.

Le projet d’aménagement communal

L'objectif du diagnostic, dans le cadre de I'slaboration du PLU, est donc de permetire aux élus d'avoir
une vision globale de leur commune el de constituer, a ce titrs, la base du projet d'aménagement et
de daveloppement durable.

Ce projet est la traduction de la politique locale d’aménagement : il peut donc “caractériser les
ilots, quartiers ou secteurs & restructurer ou réhabiliter, identifier les espaces ayant une fonction de
centralité existanfs, & créer ou & développer, prévoir les actions et opérations d'aménagement a
mefire en oeuvre, notamment en ce qui concerne le traifement des espaces et vojes pubiics, les
entrées de villes, les paysages, 'environnement, la lufte contre linsalubrité, la sauvegarde de la
diversité commerciale des quartiers el, le cas échéant, le renouvellement urbain”.

Soucy Cédric - M;y};fére J

———M50fial

_.,T_ -



I le marché foncier au sein de ['agglomération dy Mans I\
Etude svur !'évalution des lotissements ef les dispanibilités fanciéres
. Vd
Partie I : Préambule

PARTIE 11 :
LE MARCHE FONCIER NON-BATI

Partie I11 : Les disponibilités fonciéres

®artie 11 : Démarche prospective

M 50fial

Soucy Ledric - Magistére 3



le marché foncier au sein de 'agglomération du Mans %—“
=
Etude sur l'évalution des lotissements et les disponibilités fonciéras !

GENERALITES

Situation du territoire

Par abus de langage, la région urbaine du Mans fera référence
4 laire d'étude du présent dossier définie par le périmetre du
futur S.C.O.T..

Le terriloire du S.C.0.T. de I'agglomération mancelle se situs & l'exiréme Est de la région Pays de la
Loire, au coeur du dépariement de la Sarthe. Malgré un développement régional plus accentus aux
alenlours de la région urbaine Nantaise, sa posilion extréme lui confére une situation nodale entre
Fouest et I'lle de France. L'espace conceimé par le périmétre du S.C.O.T. recouvre 48 communes,
parmi les 375 communes du département. Il se situe au cceur de la Sarthe sur une superficie de
811 km? et regroupe 256 092 habitants au recensement INSEE de 1999.

Rendu obligaloire dans le cadre de la mise en ceuvre de la loi sur la Solidarité et le Renouvellement
urbain volée le 13 décembre 2000, le S.C.0.T. sera un document de planification stratégique a
I'échelle de la région urbaine du Mans qui visera & metire en cohérence des politiques publiques en
matiére d'urbanisme, de déplacements, d'équipements commerciaux et aussi d'habitat.

Le futur S.C.O.T. s'appuie sur une intercommunalité forte et dynamigue. Six communautés de
communes et la communauté urbaine Le Mans Métropdle sont intégrées dans ce périmétre. La
politique de I'habital constituera un axe de réflexion déterminant dans |a réalisation des objeciifs fixés
parle S.C.O.T..

A ce lilre, la communauté urbaine Le Mans Métropdle lancera I'élaboration de son Plan Local
d'Habilat en 2007. On peut toutefois noter un certain retard sur I'avancement des réflexions dans ce
domaine, par comparaison avec la région urbaine de Tours, puisque trois PLH. sont déja
approuvés.
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Commrunauté de Comrrrunes
des Postes du Malne
Comrrunautt de Communes
d'Orée de Bercé Balinols
Communauné ¢e Communes
de FAntehnlire
Comrrunaieé de Comfrunes du
Sud Est du Pays Manceau
Comrrunavit de Communes
du Becage Cénomansy
Communaute de Communes
des Rives de Sarthe

Communautd Utbalne du Mam

Communes 15olées

Rsalsation personnells

Chadas
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Aigné Sainl-Satumin
Communaulte de Communes de 'Antonniére La Milesse

Ecommoy Sainl-Biez-en-Belin
Communaute de Communes de Guécétard Sainl-Gervais-en-Belin
L'Orée de Berce-Belinois Laigné-en-Belin Saint-Ouen-en-Belin

Marigne-Laillé Télaché

Moncé-en-Belin

Ballon Saint-Jean-d'Assé
Communauté de Communes des Portes du Maine Courceboeufs Saint-Mars-sous-Ballon

Courcemoent Soulllé

Joué-L'Abbé Souligné-sous-Ballen

La Guierche Tellle

Montbizot

La Bazoge Sainte-Jamme-sur-Sarthe

Communaute de Communes des Rives de Sarthe

Neuville-sur-Sarthe

Saint-Pavace

Communaute de Communes du Bocage Cénoman

Chaufour-Notre-Dame
Fay
Pruillé-le-Chétif

Saint-Georges-du-Bois
Trangé

Communauté de Communes du Sud est du Pays

Brettes Les Pins

Parigné-L'Evéque

Challes Saint-Mars-d'Outjllé
Manceau

Changé

Allonnes Le Mans
Communauté Urbaine Le Mans Métropdle Amage Mulsanne

Coulaines Sargé-Leés-Le-Mans

La Chapelle-Saint-Aubin

Yvré-rEvéque

Communes isolées

Champagné

Ruaudin
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Saird-Mars
sous-Eaton

Courcemarz

Autoroute

Route natianale

Voic ferrée
Echzngeur autoroutier
Gore TER

Riviéres

Cnales

s

Des infrastructures appréciables, a I'origine du
desserrement de la population

La region urbaine du Mans se situe a ''extréme ouest de la région Pays de la Loire. Malgré un
developpement régional plus accentué aux alenlours de la région urbaine Nanlaise, sa position
exiréme lui confére une situation nodale entre l'ouest et llle de France. A I'échelle du département,
elle est ainsi desservie par des infrastruclures routiéres el ferroviaires qui convergent vers son
centre.

Les routes el voies ferrées suivantes desservent le territoire : autoroute A11 vers Paris a l'esl,
Angers et Nantes a l'ouesl, autoroute A81 vers Laval puis Rennes, autoroute A28 vers Caen el
Tours, nationale 138 sur |'axe Nord-Sud reliant Rouen & Tours, nationale 157 reliant Orléans a
Rennes, nationale 23 rellant Chartres & Nantes, ligne TGV permettant de rejoindre la capitale en
moins d'une heura. Paris est & 200 km, Rennes & 150 km, Nantes & 180 km.

En plus de limportance des infrastructures existantes dans le noyau urbain, la région du Mans
possede un réseau de gares T.E.R. locales pouvant constituer une allernative au mode de
déplacement automobile privilégié par les habitants.

En effel, on peut regretier la présence de pdles secondaires ayant un poids démographique suffisant
pour contrebalancer significativement |'altraction mancelle. Polarisant prés de 80% des emplois du
§C.0.T., la ville du Mans est le lieu privilégié de destination et d'origine des automobilistes
empruntant les grands axes. Les échanges domicile-travail quotidiens sont de plus de plus
nombreux.
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le marché foncier au sein de 'agglomération du Mans

L’organisation spatiale sur le Pays
Manceau

La population et les aclivités s'organisent schématiquement en
3 couronnes.

1. Le cenlre du pays concentre une part importante de
I'activité économique. Le Mans et las communes de la
premiére couronne comptent sur leur territoire des
zones induslrielles de premiére importance :
Coulaines et la Chapelle-Saint-Aubin (ZI nord Le Mans
et Z| Coulaines, Saint-Pavace), Allonnes ou Arnage
(Z sud).

2. La deuxiéme couronne est plus discontinue mais
struclurée. Ce sont les communes telles que Neuville-
sur-Sarthe, Yvré-'Evéque ou Moncé-en-Belin. Ces
communes ont surtout une vocation résidentielle. La
commune de Champagné a un rdle plus structurant en
terme d'activité économique.

3. Dans la troisiéme couronne (snviron & 20 km du
Mans), quelques communes ont une altractivite
certaine, Ces communes sont chef-lleu de canton ou
siege d'une communaulé de communes (Ecommoy,

—
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Parigné-IEvéque, Sainte-Jamme-sur-Sarthe ou Ballon). Leurs niveaux de services
marchands et non marchands, leurs dynamiques en terme d'activité et d'emplois ont un
pouvoir d'atfraclion sur les communes voisines. En terme d'échanges domicile-travail
quotidiens, ces communes reslent cependant pleinement inscrites dans le périméire du
S.C.0.T. du Mans.

Les liens entre Le Mans et sa périphérie se fraduisent donc par des migrations quotidiennes
domicile-travail structurantes.

Paysage et cadre de vie

Une grande diversité de paysage

Au plan topographique, l'alternance des vallées (Sarthe et Huisne principalement) et des reliefs
(buttes, collines, promontoires et plateaux) caractérise I'ensemble de la région urbaine du Mans. Plus
marquée dans sa partie cenlrale (zone de confluence), celle-ci se fait de maniére beaucoup plus
douce au fur et &8 mesure que Fon s'éloigne de I'agglomeération vers les zones rurales, en particulier
au sud.

Sur un lerritoire relativement restreint se succédent rapidement aux espaces urbanisés des espaces
beaucoup plus aérés (ex : Bois de 'Epau) puis des espaces plus ruraux el de maraichage (ouest st
sud-ouest du Mans). Celle alternance est parfois trés marquée aboutissant a un véritable
« patchwork » ol différents types d'occupation de I'espace coexistent sur un lermitoire restreint,
particuliérement au sud est du territoire.

Soucy Lédric —E:q-/s!é_rg ki
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Un patrimoine naturel intéressant

La région urbaine du Mans recéle quatre types de sites naturels d'intérét majeur : les massifs boisés,
les cours d'sau et leurs vallées, les coteaux, les zones de sable.

Les espaces boisés couvrent plus de 5.000 hectares, soit 14% de la surface globale de la région.
Plus des % de cette surface sont situés au sud-est du territoire. En 20 ans, prés de 500 heclares ont
disparu : ces coupes sont imputables essentisllement aux infrastruclures routiéres et 2 'urbanisation.

Plusieurs sites ont été recensés au fitre des Zones Naturelles d'Intérét Ecologique, Floristique el
Faunistique (Z.N.L.E.F.F.). L'ensemble des Z.N.L.E.F.F, est situé dans le quart sud-est du terriloire,
formant une large bande ceinturant f'urbanisation au sud-est de I'agglomération.

Les cing unités majeures

A: A lest ot au sud-est: foréts, boisements, maraichage, relief souple. Ensemble relativement
homogens el cohérent gréce aux boisements, mais uniforme, voire monotone. Urbanisation en doigt
de gant, suivant les grands axes.

B: Aloussl, paysage vallonné rural et bocager d'intérd, relief marqué. Au sud (axe N23) un couloir
caractérisé par des zones d'activités et des zones industrislles, Présence de lignes de crétes et
boisements protecteurs des paysages.

€: Au nord, il s'agit de la vallée de la Sarthe. Relief marqué (buttes) et couloir commercial de la
RN138, Absence de perception de la vallée de la Sarthe depuis la N138, secteur trés confus.

D : Au centre, la ville du Mans. Isolée de la région mancelle par une csinture de coteaux, isolsment
atténué par les roules pénélrantes. Paysage urbain de qualité du secleur sauvegardé du Vieux
Mans.

E: Al'est, lavallée de I'Huisne. Vallée en U, avec des perceptions visuelles agréables depuis le
Mans et Yvré-'Evéque.
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LA PERIURBANISATION AU SEIN DU
TERRITOIRE D’ETUDE

Le fonclionnement du marché foncier a I'échelle du 8.C.0.T. de
l'agglomération mancelle s'explique par des logiques
terriloriales qui dépassent le cadre du strict périmétre
institutionnel du 8.C.0.T.. C'est pourquoi Il a été défini, dans la
mesure ol les données étaient disponibles, un cadre général
qui permet de replacer I'analyse dans le contexle plus global du
fonctionnement de ['aire urbaine du Mans.

E3 wile centre
Hoyau wbaln
[ Ppilowbain
=] Comome pisiubsine
T Pénuméire & SCOT

_INSEE- RGP 1
Realsation personnelle

Données de cadrage : Le S.C.0O.T. de I'agglomération dans
son aire urbaine

Afin d'analyser le terriloire d'influence des agglomerations, 'INSEE a defini un zonage en aires
urbaines.

Une aire urbaine est un ensemble de communes, d'un seul tenant et enclave, constitué par un péle
urbain et par des communes rurales ou unités urbaines (couronne périurbaineg) dont au moins 40%
de la population residente ayant un emploi travaille dans le pdle ou dans des communes attirées par

calui-cl.

Les aires urbaines comrespondent a une realilé vecue par les habitants, notamment pour les
deplacements domicile-travail. On distingue ainsi ;

- le « noyau urbain », constitue du Mans el de huit communes dites urbaines qui I'entourent
(Allonnes, Arnage, Mulsanne,Yvré-I'Evéque, Sarge-Les-le-Mans, Coulaines, La Chapelle-
Saint-Aubin, Rouillon),

- lo « pole urbain » {14 communes) qui comprend Le Mans et sa banlieue (urbanisation
continue sur plusieurs communes),

- la «couronne périurbalne » (78 communes) composée des communes dont au moins
40% de la population residenle ayant un emploi travaille dans le péle urbain,

- l'vaire urbaine » (82 communes) conslituée du pdle urbain et de la couronne périurbaine.

Le lerritoire du 8.C.0.T. de 'agglomération mancelle comprend le noyau urbain, la quasi-totalité de la
banlisve el une partie de la couronne périurbaine. Il est entiérement inclus dans l'aire urbaine du

e #Mqofial
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REPARTITION DE LA POPULATION EN 1999
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Les dynamiques démographiques

Un poids trés important de la ville-centre

L'aire urbaine du Mans comple 293.159 habitants, ce qui la classe au rang des aires urbaines
frangaises largement derriére Tours. Le territoire s'organise de fagon radioconcentrique autour du
Mans qui abrite 146.064 habitants, soit 49,8% de la population totale de |'aire urbaine. Le poids de la
ville-centre est considérable. Les huit communes appartenant & la communauté urbaine du Mans
Métropdle globalisent seulement 42.556 habitants. Elles constituent avec la vills-centre, le noyau
urbain de Vaire urbaine, qui regroupe 64% de la population totals.

Au-dela, les communes de moins en moins peuplées, se répartissent en couronnes concentriques,
la derniére é&tant constituée de communes de moins de 500 habitants, Seule Ecommoy se distingue
au sud avec prés de 4300 habitants. Le fonctionnement urbain autour du Mans apparait clairement.

Le 8.C.O.T. représente environ 48% de la population du département et 87% de celle de I'aire
urbaine. A l'intérieur du 8.C.0.T., la communauté urbaine du Mans Métropéle représente elle-méme
prés de 3 habitants sur 4,

Une croissance démographique en léger recul

Méme si la région urbaine du Mans continue d'étre attractive, enregistrant une croissance de 2,7%
quand la populalion du département augmente de 3,1%, on peul noter un ralentissement de la
croissance démographique par rapport a la période 1982-1990. Celle-ci se diffuse sur lensemble du
lerritoire puisque Fensemble des communautés de communes connait des évolutions
démographiques largement supérieures & celles de la communauté d'agglomération Le Mans
Métropdle.

Soucy Ledric - Magistére 3
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ﬁ florm-com F; Une répartition de population contrastée entre 'ouest et I'est

Toulsfois, 4 'échelle de I'aire urbaine, la répartition de population montre que les communes les plus

ST OPU o peuplées se situent plutdt dans la moilié esl. I s'agil par ailleurs en général de communes de

STRUCTURE INTERCOMMUN superficies importantes.
' EN19%9 La concentration la plus forte se situe au Mans et dans |a premiére couronne. Les communes
. ead o fortement peuplées (plus de 4000 habitanls) se localisent & lest et au sud du Mans. Il s'agit
St o tl d'Allonnes, Arnage, Coulaines, Mulsanne, Changsé, Parigné-I'Evéque et Yvré-I'Evéque.
e .' La situation de la moitié ouest contraste sensiblement avec I'est du territoire, |l s'agit de communes
™ ?MMM“" ! bien moins peuplées el de bien plus petites tailles. En parliculier, les communes derniérement

raltachées a I'aire urbaine et en lisiére ouest de celle-ci comportent moins de 500 habitants.

“| Population lors du recensement de 1999 | Evolution 90-99

Communaulé de Communes de
, y 5,609 +12,7% A
S REPARTITIONDELs |
Communaulé de Communes de . ERT! B Lorten
o o 18.729 +7,2% POPULATION SURLAIRE 3 it
L'Orée de Bercé-Bélinois URBAINE EN 1999 3 oot zo0akey

- [ De 3001 1000 kbis
Communau!e. de Communes des 8.984 +10,1% | r 3 Mo do 50 haks
Portes du Maine L 1 [ T
Communauté de Communes des

o _INSEE - RGP 1
Rives de Sarthe 2l +4.2% Isgh sl - 1
Communauté de Communes du g
o 5.343 +10,4% L
Bocage Cénoman
Communauté de Communes du |
0, e
Sud Est du Pays Manceau LR +9.5% L
Communatté Urbaine
Le Mans Métropdle Ll i L
TOTALS.C.O.T. 256,092 +2,7%

Aire urbaine de Tours 293.159 +3,3% ¥
Département 529.851 +3,1%
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Les dynamiques entre 1968 et 1999

Les dynamiques démographiques ont depuis 30 ans touché
difiérents secleurs de l'aire urbaine. Toulefois, entre 1968 et
1999, les plus forls gains de population sont centrés autour du
Mans, les pertes concernent le pourtour nord et ouest de l'aire
urbaine du Mans.

1968-1975 1975-1982

{La Flache 4 "r_:c :

—1-..
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Entre 1968 et 1975

Fort développement de la 1¢¢ couronne du Mans (4 I'exception d'Yvré-'Evéque), de 1a 2¢™ couronne
secteur sud-ouest, et de la 2ém, voire 3*™ couronne, secteur nord-ouest du Mans (jusqu'a la
Bazoge).

Communes 2 lrés fort développement : Coulaines, Sargé-Lés-le-Mans, Saint-Salurnin, La Milesse au
nord ; Mulsanns, Guécslard au sud.

Entre 1975 et 1982

Elargissement de |a couronne de développement autour du Mans dans toutes les directions, mais un
marquage plus net au nord-est. Les communes au développement le plus fort se situent selon une
direction nord-sud de part et d'autre de la ville-centrs,

Les communes enregistrant des pertes démographiques sont essentiellement dans un quadrant
nord-ouest de ['aire urbaine, ainsi que, phénomene nouveau, au cenire de I'aire urbaine avec le
Mans, Allonnes et Coulaines,

Entre 1982 et 1990

Il y a moins de communes concernées par une forte dynamique. Celles-ci se localisent au nord-ouest
du Mans principalement. Les communes a perte démographique sont dispersées sur le pourtour de
l'aire urbaine et toujours au centre, avec cette fois Le Mans, Allonnes et Saint-Pavace,

Commune a tres fort developpement ; Trangé

Entre 1990 et 1999

Le dynamisme sur l'aire urbaine est trés homogéne. Une seule commune affiche un développement
legerement plus important : Rouillon. Seulss quelques communes perdent de la population, en
parliculier les deux communes siluées au sud-est du Mans : Allonnes et Arnage. Si le phénomeéne de
periurbanisation se poursuil, il se ralentit mais se propage sur 'ensemble du terriloire.

Soucy Ledric - Magistére &
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Une attraction des communes périurbaines
dans le secteur nord-ouest, illustrée par le

solde migratoire et la densité

L EVOLL (W) 14 17 41°
SOLDE MIGRATOIRE ENTRE 1990 ET 1999

e \E_‘_ B
Source . INSEE - RGP 1990 - 169

Réalsglion personnalie

Etude sur ['évalution des lotissements et les disponibilités fanciéres

Le solde migraloire joue un réle important dans le dynamisme des communes. Il esl
systématiquement 2 l'origine de leur fort développement, et parfois conforté par un solde nature!
important (cas de Coulaines et Allonnes entre 1968 et 1975).

Si le taux de variation annuel de population sur la période 1990-1999 dans l'aire urbaine est voisin de
celui du département, sa struclure est différents, avec en particulier un solde nature! plus élevé (0,51
pour 0,31) et un solde migratoire négatif (-0,16 pour 0,04).
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Ainsi, on constate qu'en 1999, un certain nombre de communes arrivent a malntenir ou 4 gagner de
la population en compensant le solde migratoire négalif par leur solde nalurel. Le bilan sur une
période plus longue (1968-1999) montre que beaucoup d'entre-elles ont atliré de la population dans
les années 70-80 durant leur période de fort développement, &t n'en attirent plus maintenant.

La dynamique est inverse pour un certain nombre de communes du pourtour nord-ouest de ['aire
urbaine, peu attractives a I'époque et qui enregistrent maintenant des soldes migratoires positifs.

L'accroissement de densité de
population des communes
péripheriques au Mans  était

particullérement imporlant a une
dislance comprise entre 10 et 20
kilometres depuis 1968. Au cours de
la periode recenls, les communes
éloignées ont profite de cet
accroissement de densilé, la situation
g'etant presque slabillsée dans la
partie la plus proche de la ville.
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Source _ INSEE - RGP 1999

Une répartition socioprofessionnelle trés marquée

L'examen de la répartition de la population par calégories socioprofessionnelles en 1999 met en
évidence certains secteurs comportant une surreprésentation de certaines calégories par rapport au
profil moyen de ['aire urbaine.

Alnsi, l'ouest st le nord-oues! de ['aire urbaine comportent une population agricole prononcée par
rapport au reste du teiriloire, tandis que le sud-ousst el le nord-est sont marqués par une dominante
des ouvriers el employés.

La premiére couronne périurbaine au nord du Mans fait netlement apparaitre un profil de communes
a population aisée, davanlage composée de cadres et professions intellectuslles supérieures,
arlisans, commerganis et chefs d'entreprise, Cette silualion s'observe en particulier & Rouillon, la
Chapelle-Saint-Aubin, Saint-Pavace, Sargé-Les-le-Mans et Yvré-'Evéque.

Dans I'snsemble, le territoire comporte un marquage social assez différencié entre les zones
urbaines et les zones les plus rurales, avec une tendance au renforcement des professions
infermédiaires et supérieures a proximité du Mans, en particulier au nord, un renforcement des
populations d'ouvriers et d'employés sur les communes plus éloignées périphériques de ['aire
urbaine, et une poursuite de la réduction des populations agricoles par I'ouest.

Soucy Ledric - Magistére §
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Le parc de logement : un cycle
résidentiel

Une augmentation notable du parc de
logements

Le nombre de logements sur l'aire urbaine du Mans augmente
considérablement entre 1990 et 1999. Celle croissance reste
largement supérieure & celle de la population, qui enregistrait
une hausse de 2,7% pour la méme période.

Une telle augmenlation du nombre de logemenls peut
s'expliquer en partie par le phénoméne de décohabilation qui
continu & se poursuivre.

VOLUTION DU PARC OGEMENTS

SUR L’AIRE U N

Source INSEE - RGP 1990 - 1999

le marché fancier av sein de 'agglomeration du Mans ‘
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1990 1999 SERLD
en %
Total Aire urbalne 116.235| 130.613 +124
Le Mans 65,330 72.377 +10,7
Le Mans Métropdle, 12,080 14405 09
hors Le Mans
Aire urbaine,

L 37923 43.831 +15,6
hors Le Mans Métropdle

Une répartition déséquilibrée des types de logements

En 1999, la nature des logements esl réparlie de maniére déséquilibrée sur 'ensemble du territoire
du S.C.0.T.. Le Mans, Allonnes et Coulaines concentrent la majorité des logements collectifs. Ceux-
ci sont majoritaires a Allonnes et Coulaines, et constituent la moitié des logements au Mans. Les
autres communes comptent toutes plus de 90% de maisons individuelles, neuf communes ne
possédant aucun logement collectif.

Ainsi dans les communes peripheriques, la construction de logements collectifs est trés hétérogéne.
Souvent directement liés & la réalisation d'opérations en Z.A.C., ils sont présents dans les communes
ayant cherché & maitriser les formes de Furbanisation. £n 1998, par exemple, sur 42 logements
collectifs réalisés dans l'aire du S.C.0.T. (anciennement S.D.A.U.) en dehors du Mans, 29 sont
construits & La Chapelle-Saint-Aubin qui lors de I'élaboration de son POS a su se doler d'un outil de
restrucluration de son centre, dans le cadre d'une ZA.C..

PARTITION DES LOGEM
Source ; Lo Mans Métropdls

ENSEMBLE DE L' AIRE URBAINE

SPAR TYPE

AIRE UVRBAINE FIORS LE S [ANS METROPOLE

Individuels groupés Individuals groupés Collectifs
% 9%

3%

Individuets purs
%

Indviduels purs
B8%
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La production de logements entre 1999 et
2003

(données issues du fichier SITADEL)

Les communes qui enregistrent a priori les plus forles
réalisations de logements durant cetle période se localisent
toujours & proximité du Mans, mais sur un périmétre plus
élendu, moins resserré autour du Mans. Les communes de 1¢®
el 2¢me couronnes au sud du Mans sont concernées par une
production significalive de logements, de méme que les pbles
secondaires que sont La Bazoge et Ecommoy.

Pruillé-le-Chétif, Allonnes, Arnage, Coulaines et Ruaudin
enregistrent une activité de logements en hausse au cours des
années 2000, 2001 et 2003,

Une production relative de logements qui
touche plus fortement les communes de
I'ouest

On constate foujours une différenciation entre les communes
qui enregistrent les plus fortes varialions en volume (et qui sont
localisées au Mans et autour du Mans) en raison de leur fort
psuplement et de lsur superificie importante, et les communes
qui, au regard de leur tallle, sont plus fortement concernees par
les dynamiques d'évolution (celles-ci sont en général en 2¢me
couronne du Mans et au-dela, el principalement siluees au
nord-oussl et au sud-ouest de la ville-centre).

Les tendances observées pour la période 1999-2003, comparées a 1990-1999, semblent
globalement confirmer une aclivité plus forte sur les communes éloignées du Mans & Fouesl, avec
une tendance & |a baisse pour certaines communes proches du Mans et & l'est,

PRODUCTION DE LOGEMENTS
PERIODE 1999-2003 COMPAREE A 1990-1999

Source . Fichier SITADEL
Réalgation personnalia
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LES LOTISSEMENTS DE
2000 A 2005 sURLE S.C.O.T.
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L! le marché foncier av sain de ['agglomération du Mans [

2l Etude sur 'évalution des lotissements et les disponibililés foncisres L_

Cerlaines communautés de communes se detachent plus particuliérement que les autres,
notamment par leur proximité avec la vllle-centre. Ainsi, les structures intercommunales de
I'Antonniére et des Rives de Sarthe ont produit prés de 90 lots par commune sur les 5 ans, chifire a
rapprocher du Mans Métropédle.

Suivent ensuile les Communautés de Communes du Sud-Est du Pays Manceau et de I'Orée de
Bercé-Belinois, moins bien desservies par les infrastructures, Les communautés de communes
présentant un caraclére plus rural ont prodult beaucoup moins de lols, mais les communes
connaissent une altractivile nouvelle a laquelle elles n'élaient pas habituées.

La production de lols s'est surtout concentrée principalement le long des roules nationales,
parlicipant activement a creer ['armalure urbaine du S.C.O.T. (N23, N138, N157). Le réseau
autoroutier a sensiblement peu d'impact. Ainsi, les trois communes de |a Bazoge, de Moncé-en-Belin
et de Changé ont particulierement benéficié de leur sltuation géographique.

Quelques 170 lolissements ont 616 réalisés puis commercialisés sur le teritoire du S.C.0.T, entre
2000 et 2005, totalisant environ 3.350 lots pour Fensemble. L'approche de la réparlilion de l'offre
selon le type d'espace est intéressante (fypologie des espaces, cf. p.23). Elle montre que les
communes périurbaines tiennent le gros du marché avec 73% de Vofire lotale pour 2.465 lots. Le
reste de l'espace urbain, défini par la Communauté Urbaine Le Mans Métropdle, représente 27% de
la production seulement, soit 800 lols. Mais la ville-centre, Le Mans, concentre 60% de la production
au sein de la communauté urbaine.

Rappelons que Le Mans Métropdle représente 74% de la population du S.C.0.T., mais simplement
27% de la production de lots entre 2000 et 2005. Ce phénoméne psut s'expliquer par une production
importante de logements colleclifs et sociaux au sein de la communauté urbaine d'une part, et le
souhait de résider en campagne, d'autre part.

Sowucy [edric - Magistere
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le marche lancier au sein de l'agglomération duv Mans

REPARTITION DE LA PRODUCTION DE

Ftude sur l'evalution des lotissements et les dispanibilités fonciéres

Le prix des terrains a bétir

PAR COMMUNAUTE DE COMMUNES Sourcn . Prospection Stagare
Population de lots entre 2000 et 2005 Moy. de lots par
commune

Communaulé de Communes de I'Antonniére 277 92
Communauté de Communes de L'Orée de Bercé-Belinois 535 59
Communauté de Communes des Pores du Maine 395 K':]
Communauté de Communes des Rives de Sarthe 366 92
Communaulé de Communes du Bocage Génoman 250 50
Communauté de Communes du Sud Est du Pays Manceau 352 70
Communauté Urbaine Le Mans Métropéle 900 100
Communes isolées 290 145

TOTALS.C.O.T. 3.365 10

Une superficie moyenne des lots en

augmentation

La superficie moyenne des lots, compte tenu des 20%
d'espaces publics, s'établit autour de 600 m? pour les terrains
commercialisés en lotissement au Mans, 730 m? pour les
communes du Mans Métropdle en dehors du Mans et en
lotissement. Pour les communes hors Le Mans Métropdle, les
superficies varient enlre 700 m? et 1000 m? la superficie

augmentant en s'éloignant de la ville-centre.

On remarque également que les terrains urbanisés sous forme

diffuse tournent autour de 1.400 m2,

L'investissement dans une
maison en peripherie semble
étre le moyen le plus simple
pour les menages de passer
au statut de propriétaire de
Jeur logement,

Le choix de la periphérie est
cependant la consequence
directa des prix moderés
d'un foncier abondant dans
les communes extérieurss
au Mans.

;

il

> 100 m*
Entre 90 et (00 €
Entre 756t 90 €
Entre 60 et 75 €
Entre 50 ot 60 €
Entre 3¢ et 50 €
<€

B3O Ecommoy
mBdn

Baim Bk gLl
g L
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le marché foncier au sein de 'agglamération du Mans I

Ftude sur l'évalution des lotissements et les dispanibilites fonciéres

Partie I : Préambule
Partie 11 : Le Marché foncier non-bati

PARTIE 111 :

LES DISPONIBILITES FONCIERES

Partie [V : Démarche prospective

—R— —Msofial
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le marcheé foncier au sein de 'agglameratian du Mans
G = s Tk

Ftude sur l'evalution des lotissements el les dispanibilités fonciéres

AVANT-PROPOS = =

Les fiches apparaissent selon une présentation uniforme pour I'snsemble des
communes intégrées au territoire du $.C.0.T.,

Comment lire ’'Atlas ?7

5. Bilan quanlitatif des surfaces 8. Cartographie des derniéres

urbanisables a court et long terme opéralions d'ensemble, mais

' ) d principalement  des seclewrs &
1. Information sur I'étal actuel du prospecler en premier lisu

document  d'urbanisme, et les
éventuslles modifications et révisions

—_
Decument d'uibanisma DISPONTRILES PONCIERES
POS approué en décembre 1958 Extail POS 1998 - enha 5
. . ) . 1 - Paade projet de réwsion du POS en PLLY pourles années 3 venir
2. Historique des implantations g 0 neore wierge

=

. implntations récentes d'opéations d'ensemble Acourt lenme (NA 16,7 71 E
d'Opérations d'Ensemble entre 2000 el Along? e 7 77

a «Le Champ de la Vigne », B4 lofs, plsiewrs tranches de 2002 4 ong terme (NA) i : E

2005 2 aujourd
b 30 masensclés en main, Naxily, 2006

Objectif commumnal

3. Présentation du projet de Lun? de Mdaboraion du POS en 1998, les éllf& onl émi ruliu.:lﬂ sunvant &
- 3 alieindre - pour 2007, entre 2 000 ei 2 100 habilants. Cela devail se raduire
développement communal, en terme par la création de 80 logernents & plus de 110 fogernerts en 10 ans. Prés de

23 heclares onl awws élé ouverks 3 Furbansalion. Aupurd’hu), de nombreuses

de logements et surfaces ouverles a
l'urbanisation pour les années a venir

2ones restent verges.

L"obyectil cammural en ferme de /ogements semble aupurdhs alien), mats

des zones NA# resieni verges, kissant présager leur urbanssation lors d'un

#ventuel PLU.
4. Secteurs a prospecter rapidement Socteurs d Keniiflar ok il _
puisque urbanisables & court terme ou ‘I\ §  Sutacs whanisable 5 6ha Exension ricente —5_]
urbanisables dés la mise en 2 Suface wharisatie 150 BE] Moo Secwa hwaibionenidohment |V

L HA Zow dirbamecaion Lture & long temne

application du prochain PLU 'm ;
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le marché fancier av sein de 'agglomération du Mans
== =

— ftude sur l'évolution des lotissements et les disponibilités fonciéres

Niveau d'équipement

Le classement ci-dessous est établi par IINSEE & partir de !inventaire
communal effectué en 1998, ou lous les equipements communaux ont été

répertoriés. Les données sont disponibles sur le site de I'INSEE.

Les équipements communaux

Le niveau d'equipement d'une commune st le nombre d'équipements dont
elle dispose sur son territoire, parmi une serie de 36 équipements.

Pompiers Magasin de chaussures
Gendarmerie nationale ou commissariat de Librairie, papeterie
Police Magasin d'éleciroménager
Trésorerie Magasin de meubles
Notaire Droguerie, quincaillerie
Vétérinaire Salon de coiffure
Garage Bureau de tabac
Distribution de carburant Ecole primaire publique ou privée
Magon Collége public ou privé
Platrier, peintre Etablissement de santé
Electricien Ambulance
Menuisier, charpentier ou plombier Dentiste
Supermmarché ou hypemmarché Infirmier ou infimiére
Alimentation générale ou supéretle Laboratoire d'analyses médicales
Boulangerie, patisserie Masseur-kinésithérapeute
Boucherie, charcuterie Médecin généraliste
Bureau de poste Pharmacie
Banque ou Caisse dEpargne Salle de cinéma
Magasin de vétements

Niveau des équipements essentiels

Cet indicateur classe les communes en trois catégories.

A - Communes dJsposant simultanément :

d'une part, soit d'un supermarché ou d'un hypermarché, soit & défaut, 4 |a fois
d'une boulangerie, d'une boucherie ou d'une charcuterie, d'un magasin
d'alimentation générale ou d'une supérette, st d'un magasin de droguerie,
quincaillerie, oulillage ou d'une grande surface non alimentaire ;

et d'autre part d'un café ou d'un restaurant, d'un point de vente de quotidiens,
d'un bureau de tabac et d'un bureau de poste ou d'une agence postale.

B - Communes non classées en A el disposant au moins des trois produits pain,
viande et alimentation générale dans les magasins de la commune : il s'agit simplement
de la présence des produits, mais pas nécessairement de celle d'une boulangerie, d'une
boucherie ou d'un magasin d'alimentation générale en termes d'équipements.

C - Autres communaes non ¢Jassées en Aou B.

Soucy [édric - Magistére §
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le marché fancier au sein de 'agglomération du Mans

ai e

EFtude sur 'évalution des latissements el les disponibilités fonciéres

Index : Répertoire des communes

Communauté de Communes
de l'Antonniére

Saint-Saturnin.......... p.42

Totd
Batm Mars- |2
Bitrn sousBako y
aed -

Monti ol

‘-,. U Cammunauts de Comrrunes
WBW Soutgal- d=sPortes du Maina
o Koun Bajen Coryrunauté de Communes
Byl Courcabosuds | —c r'Orbe de Barcé Bellnols
LeCURTY ' Communaud ge Communes
LEBzoge Joud-rabbé defAntonniire
! Communautd de Communes da
l:] Sud Ext du Pays Mancaau
Comyrunautt ge Conyrunes
agns LauEss mmnw!mj (e Becage Cénemans

£ Communaué de Communes

D des Rives de Sarthe
ﬂ Communauté Urbalne du Mans

[=] comunesiscites

Res}sation .}

PasignéTEsdg

 prraeres P

Baird Mary £

Communauté de Communes de
L'Crée de Bercé-Belinois

Algné.................. p-40
La Milesse........... P41

Ecommoy.............p.45
Guécélard............. p.46
Laigné-en-Belin......p.47
Marigne-Laillé........p.48

Moncé-en-Belin......p.49

Saint-Biez-en-Belin...p.50
Salnt-Gervais-en-Belin

Saint-Ouen-en-Belin..p.51
Téloché..................p.52

Ballen..................p.56 Saint-Jean-d'Assé.....p.62
Communauteé de Communes Courceboeufs........p.57 Saint-Mars-sous-Ballon
des Portes du Maine Courcemont.........p.58 Souillé.. ..........p63
Joud-L'Abbé. .. ......p.59 Souligné-sous-Ballonp.64
La Gulerche..._....... p60 Telllé. ... pBS
Montbizot.............p.61
Communauté de Communes des La Bazoge.............p.69 Sainte-Jamme-sur-Sarthe

Rives de Sarthe

Neuville-sur-Sarthep..70

Saint-Pavace...........p.72

Communauté de Communes du
Bocage Cenoman

Chaufour-Notre-Dame
Fay......ccooiirevennn P76
Pruillé-le-Chétif......p.77

Saint-Georges-du-Bols
Trangd;.. .. cosiuse p.78

Communauté de Communes du

Brettes Les Pins.....p.82

Parigné-L'Evéque.....p.BS

Chaftes................. p.83 Saint-Mars-d'Outillé...p.86
Sud Estdu Pays Manceau

Changé. .. ... p.84

Allonnes................ p89 lLeMans..............p82
Communauté Urbaine Le Mans Métropole Amage................p.90 Mulsanne.............. p.o7

Coulaines............ | p81 Raoulllon..................p.98

La Chapelle-Saint-Aubin

Sargé-Lés-Le-Mans,,.p.898
Yvré-I'Evéque.........p.100

Communes isolées

Champagné,........p.102

Ruaudin..............
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le marcheé foncier au sein de 'agglamération du Mans

ftude sur l'dévolution des lotissements el les dispanibilités fanciéres

COMMUNAUTE DE COMMUNES DE Dynamique démographique
L’ANTONNIERE

Le territoire de Antonniére rassemblait en 1999, 5,609 habilants, soit 170 habitants/km?
contre 160 pour 'ensemble du S.C.O.T.. lf représente simplement 2,2% de la population
lotale de I'agglomération mais conslitue Ia région la plus densément peuplée aprés Le
; Mans Métropdle.

La région de I'Anlonniére est égalerment la partie du S.C.O.T. ayant la plus évolué entre
. 1990 et 1999, avec une variation importanie de + 12,7% de la population, nettement au
?’N dessus des aulres régions de l'agglomération (+ 2,7% en moyenne). La Milesse

‘ } : conslitue la commune principale démographiquement.

Situation géographique

v G 1”; La Communauté de Communes de F'Antonniére se silue en proche périphérie du centre
de l'agglomération, au sein de la deuxieme couronne. Les frois communes sont
essenlisllement desservies par la RN138 dont le tracé est situé & Saint-Salurnin,

Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004

Le réseau auloroulier est trés présent dans le paysage de I'Antonniére, mais celui-ci ne

Aigné = hd uA el RRD confére aucune atiraclivité supplémentaire aux trois communes.
La Milesse A 1241 1548 2117 2264 2420
Saint-Saturnin c 849 1206 1697 1995 2230
TOTAL 2736 3.625 4969 5.608
Souice INSEE

|

Soucy Lédric - Magistére §
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Fonctionnement du territoire

[ le marché foncier au sein de |'agglomération dv Mans .

fFtude sur {'évalution des latissements et fes disponibilités fonciéres

Les disponibilités fonciéres

Le fonctionnement de la Communauté de Communes de I'Antonniére est
essentiellement tourné vers le centre de l'agglomération et grandement
influencé par la zone commerciale située au nord du Mans. Leur fonction est
lotalement résidentielle. Aucun pdle ne se distingue par rapport aux autres,
Seule La Milesse dispose des équipements essentiels sur son terriloire, mais
ast également résolument dépendante de a ville du Mans.

SCHEMA DE FONCTIONNEMENT DE LA
COMMUNAUTE DE COMMUNES DE L'ANTONNIERE

Pdle principal pour I'emploi
el les services

Autres communes
Enfre 10 et 20 équipements

Entre 0 et 10 équipements

- 0B°©

Echangeurs autoroutiers

Réalsabon personnelie

Urbanisable Urbanisable aprés

Document d'urbanisme

Immediatement Revision du P.0.S.
Source ; prospection staglaire

Aigné POS9Brav 0 .
La Milesse POS99réev - 75
Saint-Saturnin P0S89%ev . 257
TOTAL 0 ha 33,2 ha

Aprés une forte croissance démographique entrs 1990 et 1999 (+ 12,7%), la
Communauté de Communes de I'Antonniere a poursuivi sa croissance ces cinq
derniéres années. La réalisation récenle d'opéralions d'ensemble a été trés importante
puisque plus de 92 lols par commune ont été produits, ce qui place le terriloire en
deuxieme posilion aprés Le Mans Métropdle. Le développement s'est essentiellement
concentre sur les communes de La Milesse et Saint-Saturnin,

Les communes connaissent un bouleversement de leur morphologie et réajustent leur
document d'urbanisme en conséquence. De nouvelles opportunités de développement
existent et existeront dans les années a venir, nolamment pour les communes de La
Milesse et Saint-Salurnin. SOFIAL esl déja particullérement bien implantée sur ce
secteur dynamique.

Soucy Lédric - Magistére
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le marché foncier au sein de |'sgglomération du Mans
E— T —
ftude sur l'volution des lotissements et les disponibilités lonciéres

Document d'urbanlsme

DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en 1998 Exirail POS 1998 - en ha Neal
- Lancement de la révision en PLU depuis mars 2005. Le PADD a &lé Surface urbanisable Total Encore vierge =
récemment approuvé par le Conseil Municipal 4w
A court lerme (NAa) 15,3 0 p—
Implantations récentes d'opérations sous forme de lotissement %
Along terme (NA) 16,5 16,5

a:«LeValmoran » 49lots, 1998 ¢ : 6 lots, 2002
b:«LeTouzeau», 22lols,2001  d: « Le Fromenteau », 21 lots, 2003

Objectif communal

Lors de V'élaboration du POS en 1998, I'objectif communal étail d'alteindre
1800 habilants en 2008, soit une augmentalion de 400 habitants. Cela
nécessilail la créalion de 15 logemenis par an en moyenne et 'ouverture de
18 heclares de terrains constructibles.

Le recensement de 2004 laisse présager loutefois une perte de 100 habitants
enlre 1999 et 2004. Les élus devraient nalurellement décider d'accueillir de
nouveaux habitants fors de I'élaboration de leur PLU, et d'ouvrir des secteurs
a l'urbanisalion.

Secteurs a identifier

Source : IGN - Onl{op-hbto'pla-n =

- L'ensemble das zones NAa du POS a été urbanisé
- Les secleurs urbanisables dans le futur seront & déterminer das
I'approbation du PLU

.}‘auc; Lédric - Magistére 3 E II SOflaJ.
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. le marche foncier au sein de |'agglomeration du Mans I
Etude sur l'évalution des lotissements et fes disponibilites fonciéres

_*_ﬁ

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES e
- POS approuvé en mai 1999 Extrait futur PLU - en ha Uy
- Lancement de !a révision du POS en PLU en début année 2006 Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (NAa) 445 0 %
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A long terme {NA) 353 353 %
a: « ZAC. de la Terroirie », SOFIAL, 130 lots, 6 tranches de 1999 4 2005 Acourtterme” (IAV)  Non définl 2
b : 24 lois, 1999 ﬁ

Objectif communal

Lors de I'élaboration du POS en 1999, l'objectif communal élait d'atteindre
2.800 habitanls en 2007, soit une augmentation de 400 habitants. Cela
nécessilail a création de 17 legements par an en moyenne et I'ouveriure de
33 heclares de terrains conslruclibles.

Actuellement, fa population avoisine 2.400 habitants. L'objectif émis lors de la ‘ =
reflexion sur le PLU est loujours d'atteindre 2.800 habitants. I
Secteurs a identifier 5
- L'ensemble des zonss NAa du POS a été urbanisé 5
:
1. Site situé en zone NA acluellement dans le POS mais sera ouvert & g - . f 3

l'urbanisation dés |'approbation du PLU Extensionrécente [_] NA:Zone dusbanisation future & long terme

Surface urbanisable : 7.5 ha Zone qui sera ouverte & ['urbanisation lors

de la mise en application du PLU

. A 1
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le marché foncier au sein de 'agglamératian du Mans

Ftude sur I'dvolution des latissements et les dispanibililgs fonciéres
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Document d'urbanisme

DISPONIBILITES FONCIERES E
- POS approuvé en 1989 Extrait futur PLU 2006 - en ha
- Approbation du PLU par Je Consail Municipal en juin 2006 E
Objectif communal Surface urbanisable Total Encore vierge E
A court terme* (1AU) 257 257
La commune de Saint-Saturnin présente les caractéristiques d'une commune Aong lorme* 2AU) 5 3 %
suburbaine trés atlractive. Lors de la révision du POS en PLU en 2005, les S T oot e i
élus ont souhaité la poursuile de la croissance démographique. L'objectif . . E
serait d'atteindre 2500 habitants en 2015, contre 2025 en 2004. Cela suppose ;' ——
la création de 22 logemenls par an, d'ou Fouverlure de 31 hectares a ! %
l'urbanisation 7,

Secteurs a Jdentifier

1. Secteur des Surgettieres
Ce secteur reprend exactement le périmetre du lotissement des

Surgettiéres récemment aulorisé el dans lequel SOFIAL va vendre
84 lots
Surface urbanisable : 13,2 ha

2. Secteur de Maule
Elle est silués entre la RD197 qui méne a Neuville a l'esl, la
propriété de Maule au sud, les bois de Maule a I'ouest
Surface urbanisable : 7,6 ha

Source IGN.‘-'Orihtholop!ai'l

3. Secteur du Pelit Coutant [ Zonequisera owerte & [ubanisation
lors de la mise en application du PLU

Ce site pourrait recevoir les logements du peloton auloroutier et un
équipement madico-social
Surface urbanisable : 3,9 ha

Soucy Cédric - Magistére 3 ) E ll SOf].a.




le marché foncier au sein de 'agglomération du Mans |

l__i Etude sur l'dvalution des lotissements et les disponibilités fonciéres I_ .

COMMUNAUTE DE COMMUNES DE L’OREE

DE BERCE-BELINOIS

Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999

Ecommoy A 4 069
Guécélard C 982
Laigné-en-Belin @ 1.363
Marigné-Laillé © 1.223
Moncé-en-Belin A 688
Saint-Biez-en-Belin (e] 563
Saint-Gervais-en-Belin A 939
Saint-Cuen-en-Belin ® 879
Téloché A 2.043
TOTAL 12.081

4.148
1.663
1.687
1.280
2.056
552
1.363
785
2,355
15.889

4235 4.316
2281 2594
1.754 1910
1.304 1416
2257 2463
570 582
1655 1.764
898 1.050
2521 2854
17.4556 18.729

4.495

1.821
1.226
2,990

Dynamique démographique

Le territoire de la Communauté de Communes de I'Orée de Bercé-Belinois rassemblait
en 1999, 18.729 habitants, soit 7,3% du poids démographique total de I'agglomération.
Cette partie du S.C.O.T. a moyennement évolué entre 1990 et 1999, avec une variation
de +7,2%, neltement au dessus de la Communauté Urbaine du Mans Métropdle, mais
en relrait face & d'autre territoire plus dynamique démographiquement.

Ecommoy constitue la commune principale, regroupant seulement 24% de la population
intercommunale. L'Orée de Bercé-Bélinois est en effet dotée de communes assez
homogénes en taille (entre 1.000 et 2.000 habitants).

Situation géographique

Le territolre se situe a I'extréme sud du Mans Métropdle. Le réseau d'infrastructures est
pariiculierement riche, parmi lequel se distingue la N23, la N138. Le terriloire est
également traversé par A28 et la voir ferrée Le Mans-Tours, ol pour chacun un arrét
est présent sur la commune d'Ecommoy. Toutsfois, leur impact sur le développement
residentiel est tres limite aujourd’hui, [Le réssau routier départemental joue également un
role essentiel dans les déplacements domicile-travail,

Fonctionnement du territoire

Source . INGEE

Le fonctionnement de la Communauté de Communes de I'Orée de Bercé-Belinois est
soumis a deux influences. D'une part, le nord du territoire est totalement dependant du
centre de l|'agglomération mancelle. || est composé de communes a vocation
résidentielle essentiellement,

Soucy Fédric - Magistére §
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Au sud, Ecommoy constitue un péle altractif sous influence du Mans
également, mais disposant d'une activité économique endogene : Ecommoy
propose de nombreux emplois et services @ sa population. Aulour, il s'agit
essantiellement de communes rurales, faiblement peuplées et dépendantes
de la commune d'Ecommoy.

Péle princpal pour l'emplo
o el les services
o Aulres communes
[E] Plus de 36 equipements
(=1 Entre 10 et 20 equipements
3 Entre 0 et 10 équipements

@ Echangeur autoroutier

& GaeTER

l ' le marché foncier au sein de 'agglomération du Mans
i

Etude sur 'évalution des latissements et les dispanibifités fanciéres

Les disponibilités fonciéres

Urbanisable Urbanisable aprés

Document d’urbanisme == =
Immediatement Revision du P.O.S.

Ecommoy POS01rev - 255
Guécélard POS96rev 73 -
Laigné-en-Belin POS98 71

Marigné-Laillé POS94 51 -
Moncé-en-Belin POS02rev - 15,1
Saint-Biez-en-Belin POSS8 29
Salnt-Gervais-en-Belin POS91 51 -
Saint-Ouen-en-Belin POSO1 16,3 -
Téloché POS rev - 31
TOTAL 43,8 ha 43,2 ha

Aprés une croissance démographique moyenns entre 1990 et 1999 (+ 7,2%), le
développement de la Communauté de Communes de I'Orée de Bercé-Belinois s'est
poursuivi de la méme maniére sur un rythme modéré. Cela représente la construction de
59 lots/communes en moyenne, conire 70 pour I'ensemble du S.C.0.T..

Les communes ayant subi une plus forte pression résidentielle et ayant le plus évolué
sont Moncé-en-Belin et Laigné-en-Belin. L.es quatres communes les plus importantes
sont actuellement en cours de révision de leur POS. Les élus anticipent sur un fort
développement de la périurbanisation qui devrait toucher Fensemble du sud de
I'aggloméralion ces prochaines années.

Soucy [édric - Magistére 3
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I le marché foncier au sein de |'sagglomération dv Mans

ftude sur |'évolution des lotissements ef fes disponibilités fonciéres
Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU - en ha

- POS approuvé en avril 2001

- Lancement de la révision du POS en PLU en cours, le projst
communal a élé arrété Surface urbanisable Total Encore vierge

A court terme* (AUa) 255 255
Along terme* (AU) - -

Implantations récentss d’opérations d’ensemble

* Dés approbation PLU

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

ECOMMOY

Objectif communal

Ecommoy appartient aux marges de la saconde couronne de I'agglomération
mancelle. Le projet politique qui sera exprimé a travers le futur PLU prévoit
une nouvelle organisation  long terme pour son atiraclivité résidentielle et sa
dynamique de « pdle de centralité », a I'échelle intercommunale.

Les élus souhaitent par conséquent faire d’'Ecommoy un péle d'habitat futur, .i
en ancrage nord-ouest du centre-ville. §
i 2
=]
Secteurs a identifier . g
rZ
5]
1. Surface urbanisable : 18,7 ha
2
2. Surface urbanisable : 1,7 ha ‘2
3. Surface urbanisable ; 2,1 ha
_ [  Zone qui sera owerte & lurbanisation
4. Surface urbanisable : 3,0 ha lors de la mise en application du PLU

Soucy Cedric - Magistere § H ! SOfla..



le marche fancier au sein de 'agglomération du Mans

Etude sur 'évelution des lotissements et les disponibilités fanciéres

_ﬁ

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 1996 - en ha

- POS approuvé en 1996
- Larlmement de la révision du POS en PLU en 2005, approbation Surface urbanisabls Totl Encore vierge
logiquement en 2007
A court terme (NAa) 73

Implantations récentes d'opérations d'ensemble Along terme (NA)

Pas d'opérations d’ensembie réalisées ces demiéres années, simpiement un
développement communal de fagon diffuse

u —u.- - =,
e

i

X n

GUECELARD

&
o

Objectif communal

Commune de 2.594 habitants en 1999, ayant connu une forte progression
entre 1990 et 1999, Guecélard dispose encore de réserves fonciéres. Le
lerritoire profite également d'une situation privilégiée avec le passage de la
RN23,

L'urbanisalion a été fortsment limitée ces derniéres années, du 4 une station
d'épuration pas adaplée & l'essor démographique. Un projet de construction
avec la commune volsine d'une station réglementaire devrait permetire
d'accueillir de nouveaux habitants. L'objectf communal pour les 10
prochalnes années est la production de 15 lols par an.

Source : léN - dﬂhﬁpholoplan

Secteurs a Identifier

1. Surface urbanisable : 4,6 ha EZZ Extension récenle

2. Surface urbanisable: 2,7 ha

a - g . T
Soucy Lédric - /‘fagis/é_r-e J H ! SOfla.
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I le marché foncier au sein de 'agglomératian du Mans I
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Ftude sur ['évolution des lotissements et les dispanibilités fonciéres
Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 1998 - en ha

- POS approuvé en décembre 1998
- Pas de projet de révision pour les années & venir

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme {NAa) 167 I

b
@
Along terme (NA) 7.7 7.7 %
Y
3

Implantations récentes d’opérations d'ensemble

a: «Le Champ de la Vigne », 84 lots, plusieurs tranches de 2002 a
aujourd’hui
b : 30 maisons clés en main, Nexity, 2006

Objectif communal

Lors de V'élaboration du POS en 1998, les élus ont émis ['objectif suivant a
atteindre : pour 2007, entre 2.000 et 2,100 habitants. Cela devait se traduire
par la création de 80 logements a plus de 110 logements en 10 ans. Prés de
23 hectares ont ainsi é16 ouverts a 'urbanisation. Aujourdhui, de nombreuses
zones restent vierges.

L'objectif communal en terme de logements semble aujourd'hui atieint, mais
des zones NAa restent vierges, laissant présager leur urbanisation lors d'un
éventuel PLU.

Source : IGN - Orthophoteplan

Secteurs a |dentifier

1. Surface urbanisable : 5,6 ha Extension récente

— NAa : Secteur urbanisable immédiatement
2. Surface urbanisable : 1,5 ha

[ NA:Zane durbanisation future a long terme

e
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l le marché fancier au sein de 'agglomeration du Mans l
Ftude sur |'évalution des lotissemenis et fes dispanibilités fonciéres

Document d'urbanlsme DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait POS 1994 - en ha

- POS approuvé en décembre 1994
- Pasde projet de révision pour les années a venir

Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) 51 51
Pas de lotissement construit ces derniéres années. Along terme (NA) 0 0

Le développement s'est opéré essentisllement sous forme d’habitat dispersé.

Objectif communal

De nombreux secteurs restent & urbaniser immédiatement. Cette commune a
irés peu subi le phénoméne de périurbanisation. Sous influence direcle
d'Ecommoy, elle pourralt étre amenée a se développer ces prochaines
annees.

MARIGNE-LAILLE

Sacteurs a ldentifier

1. Surface urbanisable : 0,9 ha
2. Surface urbanisable : 2.0 ha

3. Surface urbanisable : 2,2 ha

séurce H IéN -.Orthophotoplan

(B8 NAa . Secteur urbanisable immédiatement

e E———
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le marché foncier au sein de 'agglomération du Mans
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Etude sur /'dvalution des lotissements et les disponibilités fanciéres

Document d'urbanisme

- POS approuvé en 2002
- Lancement de Ja ravision du POS en PLU en début année 2006,
détermination de l'urbaniste actuellement

Implantations récentes d’opérations d'ensemble

: « Les Charmes », Francelot, 140 lots, 2001
: « Bertheliére ! », SCCV Pierrelmmo, 32 lots, 2001
: « La Massonniére », SOFIAL, Z.A.C. 52 lots, en cours de réalisation

o 10 o

: Lotissement privé, 2006

Objectif communal

Jouissant d'une bonne image, la commune de Moncé-en-Belin est
particuliérernent recherchée pour y résider. Le POS élaboré en 2002 prévoil
f'urbanisation au nord du territoire afin d'assurer la jonction des deux rives de
la voie ferrée par la création d'une nouvelle voie avec ouvrage de
franchissement. Celui-ci sera réalisé a fravers |'élaboration du PLU,

Secteurs 4 identifier

1. Surface urbanisable : 8,2 ha
2. Surface urbanisable : 6,9 ha

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU - en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (NAa) 23,5 0
Along terme (NA) 210 210

A court terme* (1AU) 15,1 15,1

* Dés approbalion PLU

MONCE-EN-BELIN

——

Fr.‘-
=

e o
= o

;
|

Source - [GN - brtho-ﬁhét'optan

Exlension recente [_] NA : Zone d'uibanisalion future & long terme
Zone qui sera ouverte a l'urbanisation lors
de la mise en application du PLU

| ——

Soucy Cédric - Magistére §

o —————Ms0ofial



le marché foncier au sein de 'agglomération dv Mans

Etude sur l'évalution des lotissements et les dispanibilités fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en novembre 1998 Extralt POS 1968 =gyhy
- Pasde projet de révision pour les années a venir
Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) 9,0 29
« Les Carreaux », 25 lots, 2000 4 2004 Al X 30 il

a:
b : « Le Champ de la Croix », 7 lots, 2006

Objectif communal

Commune rurale, Saint-Biez-en-Belin comptait en 1999, 560 habitants. Suite
a un déclin démographique, les élus ont souhaité accusillir 0 personnes en
10 ans, nécessilant la construction de 33 logements durant cetle période.

SAINT-BIEZ-EN-BELIN

['objectif communal est aujourd’hui atteint. Toutefois, certaines zones restent
disponibles pour d'éventuslles extensions & venir dans les prochaines
annaes.

Secteurs a identifier

1. Surface urbanisable : 1,8 ha
2. Surface urbanisable : 1,1 ha

Source : IGN - Orthophotoplan

Extension récente
[ NAa: Secteur urbanisable immédiatement

] NA:Zone dubanisalion future & long terme

Saucy Fedric - Magistére 3 H IIH SOfla
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Etude sur l'evolution des lotissements et les disponibilités fonciéres
Document d'urbanisme Il

DISPONIBILITES FONCIERES

- POS approuvé en 1991 Extrait POS 1991-enha
- Lancement de la révision en PLU logiquement début 2008, aprés les
dlections municipales Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (NAa) 10,6 51
Implantations récentes d'opérations d'ensemble Along terme (NA) 7.7 7.7

a: « Les Hautes Marnas », 7 lots, 2003
b : « Le Clos des Muriers », 23 lots, 2005

Objectif communal

Le POS est relativement ancien, et aucune révision n'est prévue tant que les
zones ouvertes a l'urbanisation a court terme (NAa) ne seront pas toutes
occupees, Lors de son élaboralion en 1991, le rythme de construction
s'élevait a 12 logements par an, sur une période de 10 ans. 23 hectares ont
ainsi été ouverts a f'urbanisation, situés pour les deux tiers en secteur NAa.

-.I'.'"=;:-= 2| -‘;!1‘ i

SAINT-GERVAIS-EN-BELIN

L'objectif communal sera atteint aprés urbanisation de la derniére zone libre.
Un projet semble étre prévu sur celle-ci (60 lots « La Peupleraie »), mais cela
mérite une confirmation.

Source : IGN - Orthophotoplan

Secteurs a Identifier

1. Surface urbanisable : 5,1 ha FZZ] Extension récente
[ NAa: Secteur urbanisable immédiatement

e ——
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le marché foncier au sein de I'agglomeration du Mans
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Etude sur |'évalution des lotissements et les disponibilites fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en décembre 2001 e LRORA IS
- Pasde projet de révision pour les années a venir
_ o ' Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'ensemble Acourtiorme (VAa) 163 o3
Pas de lolissement construit ces derniéres années. Along terme (NA) 93 93

Objectif communal

Saint-Ouen-en-Belin appartient a la seconde couronne de Fagglomération
mancelle. Celte commune est directerment sous ['influsnce du Mans, puisque
de nombreux habitants empruntent chaque jour la RD307.

Lors de I'élaboration du POS en 2001, les objectifs communaux étaient
d'alteindre prés de 1.300 habitants en 2010. Ce la nécessitait d'attirer environ
250 habitanls en 11 an, la construction de 93 logements et I'ouverture a
l'urbanisation de 20 hectares de terrains.

SAINT-OUEN-EN-BELIN

Malgré tout, le développement de la commune est resté trés limité puisque
les capacités de la lagune n'étaient pas adaplées a cet éventusl afflux de
population. Des fravaux seront lancés ont 2006 pour augmenter sa capacité
en habt/équi.

Sacteurs a |dentifier

Source : [GN - Orthophotoptan

Surface urbanisable : 4,3 ha
Surface urbanisable : 0,8 ha
Surface urbanisable : 1,6 ha [ NA:Zone dubanisation future & long lerme
Surface urbanisable : 3,4 ha
Surface urbanisable : 6,2 ha

Soucy Cedric - Magistére 3 H o —*SOfla.
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le marché foncier au sein de 'agglomération du Mans
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Etude sur ['évalulion des lotissements et les disponibilités lonciéres

Document d’urbanisme

- PLU en cours d'approbation par le Consail Municipal

impiantations récentes d'opérations d'ansemble

a: « Le Champ du Pressoir », 42 lots, 1990 jusqu'a 2000
b : « Le Domaine du Thiou », SOFIAL, 66 lots, 2002 a aujourd'hui

Objectif communal

En cours d'élaboration de son PLU, Téloché souhaite poursuivre son
développement a un rythme de 15 constructions neuves par an en moyenne.
L'objectif est d'atteindre 3.464 habitants en 2016, contre 2.990 en 2004. 150
logements seront done & construire.

Le développement démographique sera progressif et mesure, afin que les
coiits des fravaux d'assainissement el |a réalisation des équipements
scolaires soient misux maitrisés. Les zones ouvertes a l'urbanisation seront
dong trés limitees.

Secteurs a |dentifier

1. Surface urbanisable : 0,8 ha
Surface urbanisable : 0,9 ha
Surface urbanisable : 0,6 ha

AW N

Surface urbanisable 0,8 ha

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU - an ha

TELOCHE

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme* (AU1) 31 31
A long terme* (AU2) 97 97

* Dés approbation PLU

9 GG AR (0 T Sl et

Source : IGN - Onﬁophbtbpla}l -

Extensionrecente [__] AU2:Zone durbanisation future & long terme

AU : Zone qui sera ouverte a furbanisation
lors de |a mise en application du PLU

—
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—1 ftude sur [évalution des lotissements el les disponibilités fonciéres

COMMUNAUTE DE COMMUNES
DES PORTES DU MAINE

Source  INSEE \fi

Niveau Equipement* 1975 1982 1930

1999 2004

Ballon c 1.231 1236 1.269 1382
Courceboeufs c 427 370 390 434
Courcemont (o} 702 612 9556 574
Joué-L'Abbé B 372 711 822 1.007
La Guierche C 621 663 837 917
Montbizot C 1.273 1.158 1,076 1.161
Saint-Jean-d'Assé o] 1.179 1.074 1021 1.034
Saint-Mars-sous-Ballon ¢ 680 620 548 622
Souillé c 276 274 308 365 463
Souligné sous Ballon A 805 B47 916 1.009
Teillé C 449 430 421 476
TOTAL 8.015 8.004 8.164 8.981

Dynamique démographique

La Communauté de Communes des Portes du Maine rassemblait en 1999, 8.981
habitants, soit 3,5% du poids démographique de I'agglomération. Elle est le terriloire le
moins densément peuplé du S.C.0.T., avec 60 habts/km? contre 160 habis/km? en
moyenne pour I'ensemble des communes.

Ce sacleur a toutefois subi une forle évolution démographique entre 1990 et 1999, avec
une augmentation de + 10,1% de la population. Ballon constitue la commune la plus
peuplée avec 1.382 habilants. Les communes sont de laille trés modesle, la population
sa repartissant entre 400 ot 1.000 habitants généralement.

Situation géographique

Les Portes du Maine se situent a l'extréme nord du périmétre du S.C.O.T. de
I'agglomération mancelle. Ce secteur est distant de 15 & 25 km en moyenne de Ia ville-
cenlre, Le Mans. Le réseau d'infrastructures traverse la communauté de communes a
l'ousst, avec la présence de la RN138, A28 et la voie ferrée. Ces deux derniéres ont
trés peu d'influence sur les déplacements quotidiens domicile-travail. Hors de celte
partie du territoire desservie par la RN138, les communes sont desservles par le réseau
routier départemental.

Fonctionnement du territoire

La Communauté de Communes des Porles du Maine conserve encore aujourd’hui un
caractérere rural trés marqué. Seule les communes desservies par la RN138, puis
reliées par la DB, semblent éire légérement plus atiractives et proposent a leur

]
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le marché loncier au sein de 'agglomératian duv Mans

— Etude sur 'évalution des lotissemenis et les disponibilités fanciéres

population un minimum de services. Sainte-Jamme-sur-Sarthe, située hors du
lerritoire intercommunal, constitue un pdle atiractif doté de services de
proximité,

Ballon est la commune principale, mais son influence est trés limitée sur les
communes periphériques. A l'ouest de la Communauté de Communes des
Porles du Maine, le lerriloire est faiblement psuplé, trés peu dynamique et
atfractif.

O B OMMLS SDLI

o Péle principal pour l'emploi et les services

a Autres communes

&  Echangeur autoroutier

< Gare TER
Santdesn N .-
LEr n i :
7 Entre 20 et 30 équipements 9“‘* ‘liéag-sm _
=1  Entre 10 et 20 &quipements & CLgi e - 1 Tl
] Entre 0 et 10 équipements N

Les disponibilités fonciéres

Bocument d’urbanisme

Source ! prospection stagiaire

Ballon FPOS 98
Courceboeufs CCo4
Courcemont POS rev
Joué-L'Abhé POS94
La Guierche POS93
Montbizot PLUOG
Saint-Jean-d'Assé POS94
Saint-Mars-sous-Ballon POS98
Souillé POS86
Souligné sous Ballon POS8Trev
Teillé CC aprev
TOTAL

Urbanisable
Immediatement Revision du P.0.S,

9,7
9,0

212

129
74
116
23

74,1 ha

Urbanisahle apres

19,7
32
31,7 ha

Aprés une forte croissance démographique entre 1990 el 1999, le développement de la
communauté de communes s'esl poursuivi de fagon mesuré. Ainsi, 36 lots en moyenne
ont été produils par commune entre 2000 et 2005, ce qui constitue la plus faible

production a 'échelle du S.C.O.T.,

De maniére générale, la Communaulé de Communes des Porles du Maine est encore
peu touchée par la périurbanisation, notamment pour les communes les plus éloignées.
De nombreux heclares sont encore urbanisables immédialement. Cetle région n'est pas
prioritaire puisque son évolution sera trés lente ces prochaines années.

I
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le marché foncier au sein de !'agglomération du Mans

Etude sur 'évolution des lotissemenis et les disponibilités lanciéres

D — |

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES

- POS approuvé en septembre 1998 Extrail POS 1998 - en ha g

- Pasde projet de révision pour les années a venir '

Surface urbanisable Total Encore vierge ﬂ
Implantations récentes d’opérations d'ensemble A court terme (NAa) 149 97 %
t

a: « Le Coleau de Saint-Laurent », 6 lots, 2000 Along terma (NA) 0 0 m
b : « Les Enclos », 17 lots, 2005 f %

Objectif communal

Au cours de I'élaboration du POS en 1998, les élus ont souhaité accuslllir de
nouveaux habitants de fagon importante. L'objectif était fixé & 1.400 habitants
pour 2007, contre 1.382 au recensement de 1999, Cela correspondait a la
création de plus de 7 logements par an. 15 hectares ont ains| été ouverls &
l'urbanisation.

On peut aujourd’hui estimer que I'objectif n'est pas atteint et que la commune
devra dévslopper sont lissu urbaln dans les prochaines années,

Secteurs a identifier

1. Surface urbanisable : 7,5 ha

Source : IGN - Orthaphotoplan

2. Surface urbanisable : 0,7 ha y . "
] by b
3. Surface urbanisable : 1,2 ha Extension récente
4. Surface urbanisable : 0,3 ha [ NAa : Secteur urbanisable Immédiatement

h
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Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrail Carte Communale 2004 - en ha

- Carte Communale approuvée en mai 2004
- Pasde projet de révision pour les années a venir

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (Up) 90 9,0

implantations récentes d'opérations d'ensemble

36 logements ont été crées depuis 2000, mais leurs implantations se sont
effectuées de fagon dispersée sur la commune, et non sous opération
d'ensemble.

) "--lil

COURCEBOEUFS

Objectif communal

SRS T

s =R

La commune a connu une forte croissance depuis 1999. Les élus ont
souhaité en 2004 maintenir cefle croissance en accueillant 62 nouveaux
habitants jusqu'en 2013. Les besoins s'élévent a environ 10 ha, pour des
parcelles de 1,500 m2

Secteurs a identifier

1. «Le Grand Bois»: Volonté de la mairie de voir ce secleur étre
urbanisé a court lerme
Surface urbanisable : 4,8 ha

2.« Les Charmes » : Poursuile de I'urbanisation sur ce secleur
Surface urbanisable : 1 ha

=
5
[=3
£
[=]
=
[=3
o
o
=
(&}
{e
'l
=1
=
i

3. Secteur sud du bourg
Surface urbanisable : 2,4 ha
4. « Champ Jacquet »
Surface urbanisable ; 0.8 ha

Soucy Lédric - Magistére § -_ E | SOfla.
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ftude sur ['évalution des lotissements et les dispanibilités fonciéres

Document d'urbanisme

- PLU en cours d'élaboration, I'enquéte publique n'a pas encore
débuté

implantations récentes d'opérations d'ensemble

_ﬁl

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU - en ha

Pas d'opérations de lotissement réalisées depuis 2000.

Objectif communai

Courcemont appartient a la troisiéme couronne de |'agglomération mancelle.
Celte commune a jusqu'avjourdhui été ftrés peu touchée par la
périurbanisation. Toutefols, une pression fonciére apparait.

En cours d'élaboration, le PLU prévoit I'ouverture & l'urbanisation de plus de
10 ha de ferrains agricoles. L'objectif des élus est de passer de 574 habitants
en 1998 a plus de 650 en 2016, nécessitant la création de 4 logements par an
en moyenne.

Secteurs a identifier

1. Surface urbanisable : 3,9 ha
2. Surface urbanisable ! 3,2 ha
3. Surface urbanisable : 1,7 ha

e e——

Saucy Cedric - Magistére § H !IH SOflaJh

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme* (1AUh) 88 88
Along terme* (2AU) Non défini Non défini

* Dés approbation PLU

7

" COURCEMONT

Source : IGN - Orthophotoplan

[1 AU:Zone d'wbanisation future & long terme

Zone qui sera ouverle a ['urbanisation lors
de la mise en application du PLU




I le marche foncier au sein de 'agglomération du Mans

fFtude sur ['évalution des lotissements et les disponibilités fanciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en 1994 EXrPOS<p94-8n ha
- Pasdse projet de révision pour les années a venir
Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) - 21,2

a: « Le Hameau des Charmes », 41 lols, SOFIAL, 2002 4 aujourd’hul ool i i

b:8lots

JOUE-L’ABBE

Objectif communal

Joué-'Abbé dispose de grandes surfaces ouvertes a ['urbanisation & court
terme., La commune a ainsi fortement évolud ces derniéres années,
notamment avec la création du lotissement ¢« Le Hameau des Charmes »,

Secteurs a Identifier

1, Surface urbanisable : 5,4 ha
Surface urbanisable : 10,9 ha
Surface urbanisable : 1,8 ha

B WM

Surface urbanisable : 3,1 ha

Source IGN . drthopholoplan

Exiension récente
[EE] NAa : Secteur urbanisable immédiatement

.’?M:y Cédric - Magistére 3 E !I SOflaJ.




I le marché foncier au sein de ['agglomération du Mans I
Ftude sur 'évalution des lotissements et les dispanibilites fanciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES

Exlrait POS 1993 - en ha

- POS approuvé en 1993
- Pasde projel de révision pour les années 4 venir
Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations racentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) - 0
A long terme (NA) - -

a: « Le Domaine de |a Pilonniére », SOFIAL, 35 lots, 1999
b : « Ruele Pré de I'Epine », SOFIAL, 8 lots, 2002
€ : « La Pilonniére », SOFIAL, 11 lots, 2004

LA GUIERCHE

Obijectif communal

Le développement de la Guierche s'est opéré ces demiéres années, & partir
de I'an 2000. Depuis, trois lotissements ont été implantés, réalisations de
SOFIAL.

La commune ne dispose plus de zones urbanisables immédiatement. Une
révision du POS devrait étre iniliée pour maintenir cet essor démographique,

Secteurs a !dentifier

L'ensemble des zones NAa du POS a até urbanisé

Source : IGN - Orthophatoplan

Extension récente
] NA:Zone durbanisation future 4 long terme

Soucy Cédric - Magistére 3 H !i SOfIaJ‘




le marché foncier au sein de l'agglomeration du Mans

l Ftude sur 'évolution des lotissements et les disponibilités fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait PLU 2006 - en ha

- PLU approuvé en janvier 2006

- Pasde projet de révision pour les années & venir Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme {AU1) 15,4 12,9
Implantations récentas d'opérations d’ensemble

Along terme (AU2) 179 17,9

a: « Le Champ Tiger 1 », Francelot, 33 lots, 2004
b : « Le Champ Tiger 2 », Francelot, 15 lots, 2005-2006

MONTBIZQT

Objectif communal

En 2003, la population peut étre eslimée a 1.321 habitants, en tenant compte
du nombre de constructions nouvelles édifiées. La commune souhaite
atteindre 1.600 habitanls en 2015, soit la construction de 127 nouvelles
résidences principales. Plus de 25 ha sont ouverts & l'urbanisalion, réservés
pour 'habitat.

Francelot est présent sur la commune mais cetle société réalise simplement
F'extension de ces précédentes réalisations.

Secteurs a identifier

2000m? minimum. Surface urbanisable : 3,4 ha
Surface urbanisable : 5,3 ha

Source : IGN - Orthophotoplan

.
b AN

Projet de lotissement en cours. Surface urbanisable : 2,8 ha ' Exlension rente ' B AU1 - Sec

teur urbanisable immédiatement

L I

Surface urbanisable : 1,4 ha [ AU2:Zone durbanisation future a long terme

I ——
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le marché foncier av sein de 'agglomération du Mans
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Etude sur 'évalution des lotissements et fes dispanibilités fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
S Extrait POS 1994 - en ha

- POS approuvé en mars 1994
- Pasde projet de revision pour les années a venir

Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) 154 7.4
Along terme (NA) 20 2,0

a. « Les Cylies », 26 lots, 2001
b : « Les Accacias », 26 lots, 2005
C: « Les Mésanges », Francelot, 15 lots, 2006

Objectif communal

Saint-Jean-d'Assé a durant des années subit un exode rural important, &
l'origine de la décroissance démographigue. Lors de I'élaboration du POS en
1994, les élus ont souhaité palier ces problémes en ouvrant de nombreux
secteurs & [urbanisation.

SAINT-JEAN-D’ASSE

De nombreux projets ont depuis vu e jour, Certains secteurs restent toutefois
encore vierges aujourd'hui. Malgré tout, le développement de la commune se
poursuit puisque deux opérations sont prévues pour les prochains mois : 29
lots, et des permis groupés de 10 et 6 lols. Les disponibilités fonciéres se
réduisent mais quelques zones sont & prospecter.

Source : IGN - Orthophotoplan

Secteurs a identifier F=3 Extension récente
[ NAa: Secteur urbanisable immédiatement

1. Surface urbanisable : 3,9 ha
2. Surface urbanisable : 0.8 ha

3. Surface urbanisable : 2,7 ha _—_____

. . b
Saucy Ledric ﬂf:gfslére 7 E - - *SOfla..




I le marché foncier au sein de 'agglomération dv Mans I
Etude sur l'évalution des lotissements et les disponibilités fonciéres

Document d'urbanlsme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en 1998 BXRLPOS 1996~ enha
- Pasde projet de révision pour les années a venir Surface Urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) 15,0 116
Along terme (NA) 25 25

a: «Les Erables », 11 lots, 2000
b : « Rue Verte », 13 lols, 2005

Objectif communal

La commune complail en 1999, environ 620 habitants. Lors de I'élaboration
du POS, I'objectif défini par les élus était d'atteindre 650 habitants pour 2007,
nécessitant la création de prés de 6 logements par an et la disponibilité de 12
ha de lerrains,

Les nouveaux lotissements implantés depuis ont permis d'alteindre ['objectif.
Il faul donc s'attendre de voir les secleurs encore vierges faire I'objet
d'operations d'ensemble prochainement.

SAINT-MARS-SOUS-BALLON

Secteurs a identifier

1. Surface urbanisable ! 7,6 ha
2. Surface urbanisable : 4,0 ha

Source : IGN - Orthophotoplan

DA ) d., :
Extension récente
[ NAa: Secteur wbanisable immédiatement

I ————

.
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le marché foncier av sein de 'agglomération duv Mans

Etude sur ['évolution des latissements et les disponibilités fanciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrail POS 1986 - en ha N

- POS approuvé en 1986
- Pasde projet de révision pour les années a venir

Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) 135 23

Along terme (NA} 0 0

Surface urbanisable Total Encore vierge 3
=
Q
/)

: « Le Champ du Bourg », 21 lots, 1999 jusqu’a 2001

: « Le Champ du Devant », 10 lots, terminé en 2004

: « Le Clos de |a Chapelle Sainte-Anne », SOFIAL,18 lots, 2005

» « Le Domaine du Four & Chanvre », TERRE BOIS, 39 Iots, en cours

[[= T = T =

Objectif communal

La commune de Souillé comptait 365 habitants en 1999 et 463 en 2004. Elle
a connu un fort essor démographique enfre les deux recensements. De
nombreux secteurs ont été ouverts a I'urbanisation lors de I'élaboration du
POS en 1986, toutefois seul une zone resle aujourd'hui urbanisable sous la
forme d'une opération d’ensemble,

Secteurs a Identifier

1. Surface urbanisable : 2.3 ha

Source : IGN - Orthophotoplan

Extension récente
[ NAa: Secteur wbanisable immédiatement

m—
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I le marché fancier av sein de !'agglameration dv Mans
Ftude sur 'gévolution des lotissemenis et les disponibilités fonciéres

Document d'urbanisme

DISPONIBILITES FONCIERES

Implantations récentes d’opérations d’ensemble

POS approuve en 1987
Lancement de la révision du POS en PLU actuellement

Extrait PLU 2006 - en ha
Surface urbanisable Total Encore vierge
A court lerme” (1AUh) 19,7 197
Along terme* (2AL) - -

a: « Le Grand Colombier », SOFIAL, 12 lots, 2000 *Dés approbation PLU
b : « La Croix Malingre », SOFIAL, 21 lots, 2005 ' 7 ;
€ : « La Croix Malingre Il », SOFIAL, 7 lots, 2006

Objectif communal

En cours d'élaboration de son PLU, les élus ont souhailé fixer un objectif
démographique ambilieux pour la commune: accueilir de 300 a 400

habitanls supplémentaires d'ici 2015.

Les demandes d'ouverture a ['urbanisation porte principalement sur deux
secteurs : le centre et le nord du bourg pour 10,6 ha et le sud du bourg pour
10 ha. Cela correspond a une augmentation de 31,8% de la zone urbaine,

Secteurs a identifier

SOULIGNE-SOUS-BALLON

1.

Soucy Lédric ~ Magistére 3 ﬁ l SOfla‘

2
3
4
5.
6.
7.

Surface urbanisable :
Surface urbanisable :
Surface urbanisable :
Surface urbanisable ;
Surface urbanisable :
Surface urbanisable :

Surface urbanisable :

7,4 ha
28 ha
1,4ha
1,4 ha
2,7 ha
2,1ha
1.9 ha

Sourrl.:e : IGN - Orthophotoplan

[FZ2] Extension racenia [ Zone qui sera ouverte a l'urbanisation
lors de la mise en appfication du PLU

h‘_




le marché loncier au sein de 'agglomération du Mans
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Etude sur 'évalution des lotissements et les dispanibilités fonciéres

e S|

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
X o : Pas de Doc Urbanisme - en ha
- Pas de document d'urbanisme exécutoire, commune sournise au s
Réglement National d'Urbanisme : :
- Elaboralion d'une carte communale & prévoir aprés les élections Surface urbanisable Wi SO =
A court lerme” (1AUR) 32 32 Eﬂ
Implantations récentes d’opérations d'ensemble e e eSS e

a: Lolissement communal, 6 lots, 2000

Objectif communal

Teillé présente un caractere rural frés marqué. La commune ne dispose pas
aujourd'hui de document de planification pour |'occupation de son sol. Une
carte communale devrait voir le jour aprés les prochaines élections
municipales.

Quelques zones devraient alors élre ouvertes a Furbanisation sous forme
d'operation d'ensemble. Ainsi, le secteur carlographié en rouge serait
susceplible d'étre urbanisé. Le foncier appartient toujours & son propriétaire
d'origine, qui semble étre en désaccord avec quelques promoleurs
immobiliers sur la surface & vendre. Ce secteur est a prospecler.

ISource : IGN - Orthophotoplan

Secteurs a identifier

Extension récente

B Zone qui sera ouverte A 'urbanisation lors de la
1. Surface urbanisable : 3,2 ha " mise en application de la carte communale

h&_

Sovcy Ledric - M;yr'stére J T ﬁ 3 *SOfIaJ
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COMMUNAUTE DE COMMUNES DES

RIVES DE SARTHE

EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE DEPUIS 1973

.

B

|

Niveau Equipement® 1975 1982 1950 1999 2004

La Bazoge C 1.795
Neuville-sur-Sarthe c 1121
Sainte-Jamme-sur-Sarthe A 1.769
Saint-Pavace (e 802
TOTAL 5.487

2.366
1.906
1.700
1,700
7.672

2.745 2,860
2121 2221 2273
1.640 1.669
1.698 1,799
8.204 8.549

Source INSEE

1 Etude sur l'évalution des lotissements gl les disponibilités fonciéres L

Dynamique démographique

La Communauté de Communes des Rives de Sarthe rassemblait en 1999, 8549
habitants, soit 3,5% de la population lotale de I'agglomération. Le terriloire est
légérement moins densément peuplé que l'ensemble du S.C.0O.T., avec 145 habitants
fkm? contre 160 habtskm?,

Celte partie du 8.C.0.T. est 'une des seules qui a le moins évolué entre 1990 et 1999,
avec un essor démographique de + 4,2% de la population. La commune regroupant le
plus d’habitants est La Bazoge. De maniére générale, Il s'agit de communes homogénes
dans leurs caractérisliques demographiques.

Situation géographique

La Communauté de Communes des Rives de Sarthe se situe au nord du centre de
I'aggloméralion mancelle, entre 5 et 15 km de la ville centre. Ls territoire est traversé par
la RN138, qui constitue I'axe principal et parlicipe aclivement & I'armature urbaine et
l'organisation spatiale de cette région du §.C.0.T.. Le paysage esl également marqué
par la présence du réseau autoroutier et la voie ferrée mais n'ayant pas vraiment
d'influence sur les dynamiques résidentislles.

Fonctionnement du territoire

Le fonctionnement de la Communauté de Communes des Rives de Sarthe est
essenliellement lourné vers une fonction résidentiells, puisque la RN138 permet

Soucy Cédric - Magistére §
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le marcheé foncier auv sein de 'agglomeration du Mans

!

B

d'accéder rapidement aux secteurs stralégiques de I'agglomération en psu de

lemps depuis les quatre communes.

Sainle-Jamme-sur-Sarthe joue, par allleurs, un réle de péle secondaire
benéficiant d'un niveau d'équipements et de services supérieur aux frois
autres communes. Ainsi, celle commune a également une influence réelle sur
les communes inlégrées dans la La Communauté de Communes des Portes
du Maine. La Bazoge, Neuville-sur-Sarthe et Saint-Pavace constituent

esssnliellement des communes dortoires.

DE COMMUNES DES RIVES D

Péle principal pour
0 l'emploi et les services
] Autres communes

Entre 20 et 30 équipements

Echangeur autoroutier

=
[  Entre 10 et 20 équipements
®
O

Gare TER

Etude sur ['évalution des latissements et les dispanibilités fanciéres

I

Les disponibilités fonciéres

Urbanisable Urbanisable apres

Document d’urbanisme

Immediatement Révision du P.O.S.
Sotirce ; prospection stagiaire

La Bazoge POS00 07 =
Neuvilte-sur-Sarthe PLUO4 19,8 -
Sainte-Jamme-sur-Sarthe POS00 97 =
Saint-Pavace POS98rav - 12,0

TOTAL 30,2 ha 12,0 ha

Aprés une croissance démographique faible entre 1990 et 1999 (+ 4,2%), le
développement de I'urbanisation a été particuliérement actif entre 2000 el 2005, avec
prés de 92 lots produits par commune en moyenne tout au long de la période. Cela
correspond & la plus grosse production de lois sur 'ensemble du S.C.O.T., derriére Le
Mans Métropole.

Les disponibilites fonciéres sont trés limitées aujourd'hui et les possibilités d'extension
urbaine & l'initiative de promoteurs immoblliers sont uniquement présentes sur Saint-
Pavace. |l s'agit de la seule commune en cours de révision de son POS. Neuvllle-sur-
Sarthe souhaile, quant a elle, mieux maitriser son développement démographique, en
créant elle-méme ses lolissements communaux. La politique de la Bazoge est différents,
puisque le développement urbain y est vécu comme une vérilable opportunité pour

dynamiser la commune. Il peut étre certain que celte commune évoluera encore ces
prochaines années.

Sowvey Ledric - Magisiére §
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Ftude sur l'évalution des lotissements et les dispanibilités fonciéres
Document d’urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 2000 - en ha

- POS approuvé en juillet 2000

- Pasde projet de révision pour les années a venir Sl et ks el S
A court terme (NAa) 26,5 0.7
Implantations récentes d’'opérations d'ensemble A long terme (NA) 34,7 34,7

-« LesHauts du Lac », Foncier Consell, 58 lots, 2000

-« Le Champ de la Croix », Francelot, 36 lols, 2002 4 2006

-« LesCharmilles », Particulier, 26 lots, 2002

- «Lles Hauls du Lac », European Homes, 50 lots et 31 maisons clé
en main, 2002

LA BAZOGE

Objectif communal

La Bazoge appartient 4 la deuxiéme couronne de ['agglomération mancalle.
Elle forme une des communes ayant le plus évolué ces derniéres années.
Lors de I'élaboration du POS en 2000, 'objsclif démographlque était fixé a
3.300 habitants en 2010. Cela nécessitail I'accusil de 440 habitants en 11
ans, et 'ouverture de 49 hectares a ['urbanisation.

Aujourd’hui, f'ensemble des secteurs remarquables est urbanisé. Un sacteur
reste loutefois vierge de loute urbanisation & l'ousst de la commune. Les
reserves fonciéres sont importanles, il est fortement probable que la
commune évolue encore ces prochaines années.

Source : IGN - Orthophotopian

Secteurs a identifier [ NAa: Secteur wbanisable immédiatement
' 1 NA: Zone dwbanisation future a long terme

1. Surface urbanisable : 0,7 ha

Toucy Lédric - Hagistire 8 . 'H'7 — - — _*SOflaJ
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Etude sur l'evalution des lotissements et les disponibilités foncieres
Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait PLU 2004 - en ha

- PLU approuvé en avril 2004
- Pasde projet de révision pour les années a venir

Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (AUa) 19,8 19,8
- Lotissement de Francelot A long terme (AU) 195 195

Objectif communal

Neuville-sur-Sarthe comptait en 1999, 2,221 habitants. Lors de ['élaboration
du PLU en 2004, I'objectif moyen a atteindre étail de 2.450 habilants en 2012.
Le souhait des élus est d'assurer une progression démographique réguliére
afin de limiter les problémes en maliére d'équipements.

Entre 108 et 147 logements seront construits sur la commune. Toutefois, Les
opéralions communales seront privilégiées par les acteurs locaux, leur
permettant de mixer la population et de maitriser le développement de leur
territoire, Le caraclére rural, face aux pressions fonciéres que connait la
commune, dolt 8lre préservé selon le souhait des habitants.

NEUVILLE-SUR-SARTHE

Source : IGN - Orthophotoplan

[BE AUa: Secteur ubanisable immédiatement

Secteurs a Identifier [] AU:Zone durbanisation future & fong terme
Surface urbanisable : 11,6 ha
Surface urbanisable : 0,8 ha

Surface urbanisable : 5,4 ha

Surface urbanisable : 0.9 ha _I

'.-S'aucy Cédric - Magistére § T ﬁ !I SOf‘Iau
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le marché foncier au sein de 'agglomération duv Mans

ftude sur 'évalution des latissements et les disponibilités fanciéres

__—__ﬁ

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Exfrait POS 2000 - sn ha

- POS approuvé en septembre 2000
- Lancement de la révision en PLU logiquement début 2008, aprés les

e il Surface urbanisable Total Encore vierge
B A court terme (NAa) 229 9,7
Implantations récentes d’opérations d'ensemble A long terme (NA) 31,6 36
4 opérations d'snsemble sur le terriloire communal N
Objectif communal

Sainle-Jamme-sur-Sarthe a fortement évolue depuis 2000. Cette commune
conslitue un pdle attractif pour les communes environnantes en disposant de
nombreux services a la population. L'ensemble des secleurs urbanisables
sont conslruits, excepté un seul situé a 'ousst du bourg.

Ce secleur appartient a I'agriculteur local, qui ne souhaile aujourd'hui pas
vendre ses terres.

Secteurs a identifier

SAINTE-JAMME-SUR-SARTHE

1. Surface urbanisable : 9,7 ha

Source : IGN - Orthophotoplan

Extension récente
[ WAa: Secteur urbanisable immédiatement

Joucy Uedric - Magistére § 4



le marché fancier au sein de [agglamération du Mans

fFtude sur 'evalution des fotissemenis et les dispanibifités fonciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en juin 1998 Extrait éventuel PLU - en ha
- Lancement de la révision du POS pour devenir PLU. L'urbaniste a
é16 désign, M.Dewailly Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme* (1AUh) 12,0 12,0
Implantations récentes d'opérations d'ensemble Along terms* (1AU) Non défini Non défini

a: « Le Champ du Monnet », SOFIAL, 48 lots, 2003
b : Maison European Homes, 2003

Objectif communal

SAINT-PAVACE

Sainl-Pavace lance actuellement ['élaboration de son PLU. L'objectif
démographique est d'afteindre 2.600 habilants qu terme du prochain mandat
municipal. Pour cela, 50 4 60 maisons devront éire construiles.

Commune soumise au PPRI du au passage de la Sarthe, le développement
urbain ne peu se développer qu'a I'sst du territoire. Il sera ainsi important
d'ldentifier ces sacteurs cartographiés en rouge.

Secteurs 4 identifier

1. Surface urbanisable : 7,3 ha

_'o:ourcs; C IIGN - Orthophotoplan

2, Surface urbanisable ' 4,7 ha
Extenstonrécente [_] NA: Zone d'ubanisation fulure & long terme

Zone qui sera ouverle & F'urbanisation lors
de la mise en application du PLU

I ——
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ftude sur 'évalution des lotissements et les dispanibilités lonciéres

CoMMUNAUTE DE COMMUNES DU

BocAGE CENOMAN

Ev [e]e] | U

LA
)

*

D

»v

A

Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004
Chaufour-Notre-Dame C 541 681 808 810 893
Fay C 496 474 444 505
Pruillé-le-Chétif C 594 771 1.036 1.222 1.280
Saint-Georges-du-Bois C 782 1284 1625 1.762
Trangé c 583 585 925 1.040
TOTAL 2998 23.805 4.838 5.339

Source . INSEE

—

Dynamique démographique

La Communauté de Communes du Bocage Cénoman rassemblait en 1999, 5.339
habitants, soit le plus faible poids démographique du S.C.0.T. (2,1% de la population

tolale). Sa densité est toulefois relativement importante vis-a-vis d'autres teritoires (111
habts/km?).

Ce sacteur a subi un fort développement démographique entre 1990 et 1999 (+ 10,1%),
neltement au dessus de la lendance cbservée a I'échelle du S.C.0.T.. Saint-Georges-du
Bois conslitue la commune principale avec moins de 1.760 habitants. Ce territoire est
compossé essentiellement de communes rurales.

Situation géographique

La Communauté de Communes du Bocage Cénoman eslt particuliérement bien située &
l'ouest de !'agglomération mancelle, en continuité de la ville centre: Le Mans. Le
lerritoire est desservi essentiellement par la RN157, qui draine diimportants
déplacements domicile-travail,

Par ailleurs, le réseau auloroutier est particutiérement présent dans le paysage. Son
influence pourrait étre déterminante dans les années & venir puisque deux échangeurs
auloroutiers sont implantés dans le sacteur.

Fonctionnement du territoire

Bénéficiant d'une situalion privilégiée en proche périphérie de I'agglomération, gréce au
passage de la RN157, la Communauté de Communes du Bocage Cénoman est

Sowcy Leédric - Magistére §
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ftude sur l'évolution des latissements et fes dispanibiliiés fanciéres

constituée de communes résidentielles. Notamment Chaufour-Notre-Dame,
Fay el Pruillé-le-Chétif. Trangé devrait a terme constilué le pdle économique
du territoire, sulte a I'amenagement d'une zone d'activité intercommunale
dans son périmetre. Saint-Georges-du-Bois reste le pdle de services el
d'équipemenls principal, ot bientdl un supermarché de 700 m? sera

amenage.

OMMUNAUTE DE

Les disponibilités fonciéres

Document d'urbanisme

Urbanisable Urbanisable aprés

Immédiatement Reévision du P.O.5.

Source : prospection slagfaire

Chaufour-Notre-Dame

Pruillé-le-Chétif
Saint-Georges-du-Bois
Trangé

TOTAL

0 S
- 4.1
38 -
27 -
0 .
6,5ha 4,1ha

Apres avoir subi une évolution démographique remarquable entre 1990 et 1999, Ia

L=
| \2 S Communauté de Communes du Bocage Cénoman a produit environ 50 lots par
- 1 m v'l, 71 i " '
ﬁg;% o\ ngé ) 0 Péte principal ol Temploi et les commune sur les cing derniéres annees. Cette production est I'une des plus faibles du
—_—— =8 services SCO.T. du Mans (70 lols par commune pour lensemble des communes de
A I'agglomération).
i o - O Autres communes
foy s [
Tl \ L] Entre 20 et 30 équipements Le territoire est encore marqué par sa ruralité. Les communes sont de taille moyenne et
= - les disponibilités foncieres trés restrsintes. Environ 11 ha sont ou seront urbanisables
(]  Ente 106t 20 équipements . . . , i
sur 'ensemble du secteur ces prochaines années. Logiquement, le développement du
[T Enteoetto equipements Bocage Cénoman relera fortement limité dans Favenir. Seule Pruill-le-Chetif est en
cours de révision de son POS,
0 Echangeurs autoroutiers
74
Soucy Ledric - Magistére § P
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I le marché foncier au sein de 'agglomeration du Mans l
ftude sur 'évalution des lotissements et les disponibilités fonciéres
Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 1999 - en ha

- POS approuvé en décembre 1999
- Revision du POS a prévoir aprés les élections municipales

Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) 14,3 0
Along terme (NA) 53 53

. « Le Haut Gibron #, 11 lois, 1999

. « Le Hameau de la Colomberie », 51 lots, 2001

: « Le Quartier des Charmes », 8 logements localifs, 2002
. « Le Clos du Verger », 22 lots, 2003

» « L'Aubepin », 12 lots, 2005

o & 1o T 1o

Objectif communal

Appartenanl & la deuxiéme couronne de !'agglomération mancelle, mais
parfaitement desservie par Natfonale 157, Chaufour-Notre-Dame a fortement
évolué ces dernieres années. L'ensemble des secleurs ouverts 2
furbanisation des I'approbation du POS en 1999 a é1é construil.

CHAUFOUR-NOTRE-DAME

Le développement résidentie! futur de la commune est & prévoir puisque dans
la majeure partie des opéralions construites, les voiries sont prévues pour de
futures extensions de {'habltat.

Source : IGN - Onhophoioplan

Secteurs a identifier

Extension récente
L'snsemble des zones NAa du POS a été urbanisé [ NA: Zone durbanisation future & long terme

I ———
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le marcheé foncier au sein de l'agglamération dv Mans
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Flude sur l'évolutian des lotissemenis el les disponibilites fonciéres

Document d'urbanisme

- POS approuvé en juin 1983

- Lancement de !a révision en PLU logiquement début 2008, aprés les

élections municipales

Implantations récentes d’opérations d’ensemble

DISPONIBILITES FONCIERES

2 : Lolisssment communal, 20 lots, 1996
b : FRANCELOT, 27 lots, 2005

Objectif communal

Fay esl une petite commune rurale appartenant a la deuxidme couronne de
l'agglomération mancelle. Elle commence a subir le phénoméne de

periurbanisalion, avec l'implantation d'un nouveau lotisserent en 2005,

Extrait éventusl PLU - en ha ‘>.ﬂ
Surface urbanisable Total Encore vierge £
A court terme* (AUa) 41 4,1
Along terme* (AU} Non défini Non défini
*Dés approbation éventuel PLU

Les elus souhaltent lancer |a révision de leur POS qul ne répond plus aux
enjeux présents sur la commune. Deux secteurs semblent élre désignés pour
accueillir le développement futur de la commune, en sachant que ['initiative

du projet sera exclusivement privée, el non communale,

Secteurs a ldentifier

1. Surface urbanisable : 1,3 ha
2. Surface urbanisable : 2,8 ha

Soucy Ledric - Magistére §

Source : IGN - Orthophotopian

Extension récente

[  Zone quisera ouverte & lurbanisation
lors de |a mise en application du PLU




le marché foncier au sein de ['agglomeration du Mans I
e = —a———————— = = = il ——— =
Ftude sur l'evalution des lotissements et les disponibiliteés fonciéres
Document d’urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 1999 - en ha

- POS approuvé en septembre 1999
- POS en cours de révision, les élus choisissent actusllement

lurbanisle Surface urbanisable Total Encore vierge
A court lerme (NAa) 7.0 38
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A long terme (NA} 50 50

a: «Lalauberdiére », 10 lots, 2001
b : « Beausolsil », 12 lots, 2002
Autre : Permis Construire de 16 maisons groupéss, clés en main, 2003

Objectif communal

PRUILLE-LE-CHETIF

Situé & une dizaine de kilométres du centre de I'agglomération, Pruillé-le-
Chetif constitue un petit village rural assez proche des zones industrielles et
— commerciales du Mans.

Le développement résidentiel s'est effectué de fagon mesurée entre ces cing

derniéres années. Compte tenu du document d'urbanisme actuel, devenu

obsoléle face aux enjeux fonciers sur la commune, les élus lancent
- acluellement la révision du POS en PLU.

Source : IGN - Orthophoteplan

\E e

Secteurs a ldentifier Extension récente

1. Surface urbanisable : 1.6 ha ] NAa : Secteur urbanisable immédiatement
. o By
[ WMA:Zone durbanisation fulure & long terme

2. Surface urbanisable : 0,8 ha

3. Surface urbanisable: 1,4 ha _

Sovey Lédric - ﬁ/a;fslére J T -ﬁ !i SOfla




l le marché foncier au sein de ['agglomeralion du Mans

ftude sur 'evelution des lotissemenls et les disponibilités fancidres
Document d'urbanlsme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 1999 - en ha

- POS approuvé en décembre 1999
- Pas de projet de révision pour les années a venir

Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) 13,7 27
: « Bellevue », Francelot, 2002 el ) it .

a

b : « Les Bosquels de Trompe Souris », 2004

¢ : « Le Clos des Céchés », 2006

d: « Le Parc des Hayes », Groupe GIBOIRE, 142 lots, en cours

Objectif communal

Située a environ 8 km au sud-ouest du centre de I'agglomération, Saint-
Georges-du-Bois bénéficie d'une siluation privilégiée au sein de la deuxiéme
couronne. Lors de !'dlaboration du POS en 1999, les élus ont souhaité
permetlre un développement modéré de la commune en offrant une variété
de lerrains.

SAINT-GEORGES-DU-BOIS

Le territoire s'est transformé depuis. Un projet de grande ampleur devrait voir
le jour dés 2007, & Vinitiative du groupe immobilier Giboire, 142 lots sont
prévus. Des équipements devraient conforter le pdle communal; un
établissement pour personnes &gées el un supermarché de 700 2,

Source:lGN-Orthophoioplan .

Extension récente
[E8] MNAa: Secteur whanisable immédiatement
] NA: Zone durbanisation future 4 fong terme

Secteurs a ldentifier

1. Surface urbanisable : 2,7 ha

Soucy Cédric - Magistére 3
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l le marché foncier au sein de 'agglomération du Mans I\
Etude sur ['évalution des lolissements et les dispanibilités fanciéres

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait POS 2001 - en ha Y

- POS approuvé en janvier 2001

- Lancement da la révision du POS en PLU an 2007 %
=

Surface urbanisable Total Encore vierge

Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) 106 0
Along terme (NA) 341 341

89 lols ont été globalement viabillsés et construits depuis 2000 a travers la
réalisation de trois lotissements, dont « Le Soleil Levant » el « Le Gasseau »

Objectif communal

Trangé appartient & la seconde couronne de I'agglomération mancelle. La
commune est parfaitement placée sur la Route Nalionale 157, & quelques
kilométres de la ville-centre. Les pressions fonciéres et immobilléres sont
énormes, les sacteurs urbanisables a court terme étant déja construits.

Trangé dispose par allleurs de nombreuses zones classées NA, destinées a
f'urbanisation & long terme, Cetle commune risque d'évoluer lors de la
révision du POS en PLU.

Secteurs a ldentifier

L'ensemble des zones NAa du POS a été urbanisé

=
o
[- %
£
[=]
=
[«
o
=
o
1
=
Q
™
i 2
=1
[

[F7A Extension récente
[] WNA:Zone durbanisation future & long terme

e e

Saucy Cédric - Magistére 3 o ) ﬂ _*SOflaL




le marché fancier au sein de 'agglomeration du Mans
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Elude sur |'évalution des latissements et les disponibilités fonciéres

COMMUNAUTE DE COMMUNES DU Dynamique démographique
SUD-EST DU PAYS MANCEAU

La Communauté de Communes du Sud-Est du Pays Manceau ragsemblait en 1999,
14,117 habilants, soil environ 80 habts/km?. Celie région fail parti des seclsurs les
moins densément peuplés de !'agglomération mancelle.

Le territoire a sensiblement évolué entre 1990 el 1999, avec une augmenlation de
+9,5% de sa population. Deux communes se distinguent particuliérement : Changs et
Parigné-'Evéque, comptant respectivement 5.200 et 4.503 habitants. Les autres
communes sont moyennement peuplées.

Situation géographique

La Communauté de Communes du Sud-Est du Pays Manceau se situe au sud est de
Fagglomération mancelle, en continuité de la ville-centre : Le Mans. La communs de
Changé bénéficie & ce titre d'une infrastructure remarquable passant sur son territoirs, la
RN23, Le sud du territoire sl desservi par le réseau routier départemental.

1982 1990 1999 2004

Le paysage est marqué par le passage de I'A28, sur laquelle un fulur accés depuis
Parigné-'Evéque sera crée prochainement, L'impact sur les dynamiques résidentislles

Brettes Les Pins 1.337 1352 1,385 1491 1.807 sera sensiblement limit.

C
Challes C 745 8919 1.013 1.089
=TT A 3684 4072 4428 5200 Fonctionnement du territoire
Pangné-l’Evéque A 3.582 4024 4324 4503

Saint-Mars-d'QOutilié (@ 2025 1770 1739 1834 2.149

TOTAL 11.373 12.137 12.889 14.117 Le fonctionnement de la communauté de communes est fortement influencé par ls

- centre de [l'aggloméralion. Les communes onl une vocation essentiellement
résidentielle. Toutefois, le niveau de services et équipements proposé a la population

Sawcy Lédric - Magistére § M *SOfial
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l I le marche foncier au sein de V'agglamération du Mans

Etude sur 'svalution des lotissements ef les dispontbilités foncieres

ost salisfaisant pour I'snsemble des communes. A ce tilre, Parigné-'Evéque

constitue le pdle principal de la région, dont Faltractivité devrait augmentsr
avec le futur échangeur autoroutier.

Challes semble étre une commune légérement moins influencée par lg

phénomene de périurbanisation, au contraire des autres communes que sont
Brelte-les-Pins el Saint-Mars-d'Oulillé.

Péle principal pour 'emploi et les
sefvices
Autres communes

Plus de 30 équipements
Entre 20 et 30 équipements

Entre 10 et 20 équipements

s D08 @

Echangeurs auloroutiers

Les disponibilités fonciéres

Urbanisable Urbanisable aprés
Immédiatement Reévision du P.O.S,

Document d’urbanisme

Source ! prospection stagiaire

Brettes Les Pins POS 01 12,6 -
Challes POS90rev - 11,8
Changé PLU 04 19,1 -
Parigné-'Evéque PLU 06 38,4 -
Saint-Mars-d'Outillé POS rev - 19,1
TOTAL 70,1 ha 308 ha

Aprés une évolution démographique notable entre 1990 et 1999 (+ 9,5%), la
Communauté de Communes du Sud-Est du Pays Manceau a poursuivi sa croissance
sur un rythme slable mals légérement soutenu. 70 lots ont en moyenne été produits sur

ce leriitoirs, chiffre correspondant & la moyenne observée sur Fensemble du S.C.O.T.
de {'agglomération mancelle.

Les disponibilités fonciéres en cours ou & venir sont remarquables, puisque plus de 100
heclares seront consacrés a l'urbanisation sous forms d'opérations d'snsemble dans
lavenir. La dynamique périurbaine se poursuit sur un rylhme frés soutenu et de
nombreuses opporlunités s'offriront & la société SOFIAL. s'agit de la région du
S.C.0.T. proposant le potentiel d'urbanisation le plus grand,

Soucy Uedric - Magistére 3
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I le marché foncier au sein de 'aggloméralion du Mans
Etude sur |'évalution des latissements et les dispanibilités fonciéres
Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 2001 - en ha

- POS approuvé en novembre 2001

- Pasde projet de révision pour les années a venir S B el SOV
A court terme (NAa) 24,2 126
Implantations récentes d’opérations d'ensemble

Along terme (NA) 19,1 19,1

~-LES-PINS

a: 64 lols, 3 tranches réalisées entre 2002 et 2006
b:«Leslysy, 11 lols, 2003
€ : ¢« Les Ajoncs », 12 lots, 2004

Objectif communal

Commune appartenant & la deuxiéme couronne de !'agglomération mancelle,
Brelte-les-Pins a considérablement évolué ces dernidres années. La
population a augmenté de plus de 20% entre 1999 et 2004, L'objectif moyen
que s'élait fixé les élus lors de I'élaboration du POS en 2001 est largement
dépasssé, puisqu'il était prévu d'atteindre 1.700 habitants en 2010.

BRETTH

[=

[1:]

g

Deux grands secleurs encore vierges restent ouverts a l'urbanisation. Leur g
aménagement devrait loutefois étre concrétiser dans un plus long terme, afin g
. , - ; . o

que la commune ail le lemps d'adapter ses équipements & cet afflux récent 2
de population, g e
Secteurs a identifier P ke 3

Extension récente
1. Surface urbanisable : 3,3 ha [ NAa : Secteur urbanisable immédiatement

[ NA:Zone dubanisation flure a long terme

2. Surface urbanisable : 9,3 ha

Soucy Ledric -Tagis/ére 7 H ll SOfla.




le marché foncier av sein de (‘agglomération du Mans

l Ftude sur ['évalution des lotissemenis ef les disponibiliteés fonciéres

Document d'urbanlsme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en 1990 Extrait futur PLU - en ha ﬁ
- %fr?::ement. d: Ie.n I:;NISIOH d'u P(I)S en PII_U. act:eller.nent: le dossier Surface urbanisable Total Encore vierge j
etait au mois de juillet soumis a la commission des sites Aol lorme” (AUR) 8 T8 ﬂ
Implantations récantes d'opérations d'ensemble Along terme* (AU) Non défini Non défini 5

*Dés approbation éveniuel PLU
: 18 lots, 2004 - - :

a
b : Sarthe Lotissement, 15 lots, 2006

Objectif communal

En cours d'approbation de son PLU, la commune de Challes souhaile
proposer une offre variée et sufiisante de zones destinées & l'urbanisation,
Des réflexions sont menées sur le développament de nouvelles constructions
dans les hameaux des Coulonnisres, des Gates. L'objectif démographique
est de passer de 1.100 & 1.500 habitants a I'horizon 2015,

L'extension de l'urbanisation est a prévoir vers le nord de la commune, ou
prés de 11 ha seront ouverts aux conslructions a sage d'habitat,

Secteurs a Identifier

Source ; IGN - Orthophotoplan

»

1. Surface urbanisable : 6,9 ha BRI i
2. Surface urbanisable : 11,0 ha BZ2] Exension ecenie L
[ NAa: Secteur ubanisable immédiatement
3. Surface urbanisable : 0,8 ha [ Zone qui sera ouverte & l'urbanisation

I lors de la mise en application du PLU

Soucy Lédric - Magistére 3 H l SOfIaJ




le marche fancier auv sein de 'agglomération du Mans

ftude sur l'dvolution des lotissements et les dispanibilités fanciéres

Document d'urbanisme

- PLU approuvé en 2004
- Pas de projet de révision pour les années a venir

Implantations récentes d'opérations d’ensemble

a: « Saint-Jacques », LotiOuest, 41 lots, 1999
b : « Les Noyers », Communal, 66 lots, 2000
C : « Saint-Charles », 26 lots, 2004

Objectif communal

Lors de I'élaboration du PLU, la commune de Changé a souhailé assurer le
renouvellement de I'offre en terrains constructibles & usage d'habitation en
continuité ou dans les limites du fissu urbain existant. Ainsi, la commune
devrait accueilir une moyenne de 90/100 personnes par an, soit une
augmentation d'environ 1000 personnes dans les dix prochaines années.

35 heclares ont été ouverts a I'urbanisation pour I'accueil d'habitations et de
services, Une ZAD sur la zone de la Coudrale a été crée afin d'alteindre les
objectifs communaux sans soucis.

Secteurs a Identifier

1. Surface urbanisable : 16,6 ha

2. Surface mipimum : 3000 m? Surface urbanisable : 2.5 ha

Soucy édric - Magistére 3

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait PLU 2004 - en ha

CHANGE

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court lerme (AUa) - 19,1
Along terme (AU) - -

Source : IGN - Orthophotoplan

Extension récente

% AUa: Secteur urbanisable
- immédiatement

sofial




l le marché foncier au sein de 'agglomeralion du Mans
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Ftude sur I'évolution des latissements el les disponibiliteés fonciéres
Document d'urbanisme DISPONIBILES FONCIERES
Extrait PLU 2006 - en ha

L

- PLU approuvé en janvier 2006
- Pasde projet de révision pour les années & venir

EQUE

Surface urbanisable Total Encore vierge p
Implantations récentes d'opérations d’ensemble Acaurt lerme (Ala) 384 384 =
A long terme (AU} B6 86

Pas d'opérations d'ensemble lancée depuis 1999

F
&

 PARIGNE-L'E

Objactif communal

Depuis 1968, Parigné-IEvéque a connu une de ses plus fortes croissances
démographiques de la région : +63% en 30 ans, et compte aujourd'hui 4.503
habitants. Cependant I'évolution récente de la population tend & décroitre
jusqu'a devenir négalive.

)
i, T

Face a ce constat, I'objectif politique est d'attirer de nouveaux habitants, pour
atteindre 5.200 habitants vers 2015. Ce rythme de croissance implique la
realisation d'une vingtaine de logements par an en moyenne, solt la création
= de 347 logements pour |a période 1999-2015, Les besoins en terrain sont de
l'ordre de 43 ha. L'arrivée d'un nouvel échangeur depuis I'A28 sur la
commune devrait bouleverser la morphologie du territoire prochainement.

Source : IGN - Orthophotoplan

Secteurs i ldentifier

Extension récente
1. Surface urbanisable : 23,8 ha [ AUa: Secteur urbanisable immédiatement

2. Surface urbanisable : 3,6 ha ] AU:Zone durbanisation future & long terme

3 Sutoos teleati 119 —
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I le marche foncier av sein de 'agglomeration du Mans I
ftude sur 'évolution des lotissements el les disponibilités fonciéres

Document d'urbanisme

- PLU en cours d'approbation par le Consell Municipal

Implantations récentes d'opérations d'ensemble

Pas d'limplantation d'opérations d'ensembles ces derniéres annees

Objectif communal

En cours d'élaboration de son PLU, la commune s'est fixée comme objectif
de renforcer son atfractivité et son rayonnement en matiére d'habitat, Elle
devrait atleindre 2.200 habilants en I'an 2013, soit environ plus de 400
habitants supplémentaires par rapport en 1999,

Trois secteurs seront a priori ouverts a l'urbanisation : au nord du bourg pour
12 ha, le cenlre du bourg pour 10 ha et le sud du bourg pour 8 ha. Leur
aménagement se fera sous forme d'opéralions d'ensemble essentiellement,
afin que la commune maitriser son développement et garantir une certaine
qualité des aménagements,

Secteurs a identifier

Surface urbanisable : 6,4 ha
Surface urbanisable : 2,5 ha
Surface urbanisable : 1,1 ha
Surface urbanisable : 3,1 ha
Surface urbanisable : 2,2 ha
Surface urbanisable : 3,8 ha

= T S R R

B » h
.S'aﬂcyTédrfc = Mayistére-.? H l SOfla

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU - en ha

&

SAINT-MARS-D’OUTILLE

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme* (AUh) 19,1 19,1

Along terme* (AU) Non défini Non défini

J‘I#"&;y
at e

- N

i T
sl d

PLU

Source ; IGN - Orthophotoplan

*Dés approbation éventuel
[ Auh: Zone quisera owerle &
l'urbanisation lors de la mise en
[ AU:Zone durbanisation future 4 long terme
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le marché foncier au sein de 'agglomération du Mans

(T

Etude sur ['évolution des lotissemenis et les dispanibiliteés fanciéres
Dynamique démographique
COMMUNAUTE URBAINE
LE MANS METROPOLE La Communauté Urbaine du Mans Métropdle rassemblail en 1999, 188.620 habitants

|
3
£

EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE DEPUIS 1

0

iy

$

3

Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004
Allonnes A 15,852 15.623 13.561 12332
Mulsanne A 3.055 3776 5058 5213 4.847
Yvré-I'Evéque C 2597 3308 3682 4230
Sargé-Lés-Le-Mans A 1.936 2418 2870 3.481
La Chapelle-Saint-

Aubin A 921 1659 1.817 2084 2181
Coulaines A 7423 7291 7370 7544 7.480
Rouillon c 864 1450 1592 211

Arnage A 5004 5367 5600 5565

Le Mans A 152,285 147.687 145,502 146.105
TOTAL 189.937 188.487 187.052 188.665

e = e 3 i =

soit plus de 1.194 habtkm? Le poids démographique du Mans Métropdle est bien
entendu sans égal au sein du S.C.O.T. de I'agglomération, représentant prés de 74% de
la population totale.

Toutefols, malgré une croissance démographique toujours posllive entre 1990 et 1999,
Le Mans Métropdle esl le leritoire qui a le moins progressé durant cette période.
Conséquence du phénoméne de périurbanisation, nombreux sont les habitants de la
ville-centre, & privilégier les alouts de la périphérie pour se loger. Au sein de la
communauté urbaine, deux communes perdent des habitants : Allonnes et Arnage.

Situation géographique

Le niveau de desserte des communes est particuliérement remarquable, puisque
I'ensemble des réseaux de communication du département converge vers le coeur de
I'agglomération. Toutefois, toutes ne bénéficient pas des mémes slruclures el
équipements. Le choix de localisation résidentielle s'eriente pour la plupart hors Le
Mans Matropdle, ou la concentration de la population et des aclivilés y est forte.

Fonctionnement du territoire

Linfluence de la ville-centre, La Mans, est fotale sur les communes périphériques et
méme au-dela. Le territoire du Mans Métropdle s'organise de fagon radioconcentrique

Soucy Cédric - Magistére §
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le marché foncier au sein de l'aggloamération du Mans

Etude sur ['évalution des lotissements et les dispanibilités fonciéres

autour du Mans. Seule Allonnes conslitue une commune de taille importante,
rassemblant plus de 12.300 habitants. Les aufres communes sont de lailles
modestes avec un niveau d'équipsments et de services relativement faible.
Celte particularité contraste avec I'agglomeration de Tours, conslituée de
communes périphériques plus imporiantes.

SCHEMA DE FONCTIONNEMENT DE LA

alsetion ells

o Pdle principal pour 'emploi et les services
n  Aufres communes

) Plus de 30 équipements

) Entre 20 et 30 équipements

= Entre 10 et 20 équipements

@  Echangews autoroutiers

<> Gare TER

Les disponibilités fonciéres

Document d'urbanisme

Source : prospection stagiaire
Allonnes

Arnage

Coulaines

La Chapelle-Saint-Aubin
Le Mans

Mulsanne

Routillon
Sargé-Lés-Le-Mans
Yvré-I'Evéque

TOTAL

Urbanisable

Urbanisable aprés

Immeédiatement Revision du P.O.S.

POS rev - 173
POSO1rav - 222
POS rev e 230
POS 98 0 -
PLU 06 64,0 -
POS 03 3.1 s
PLU 06 55 .
POS rev - 18,7
POS98rav = 200
72,0 ha 91,2 ha

Aprés une croissance demographigue quasiment nulle entre 1990 et 1999 (+0,9%), Le
Mans Méltropdle poursuit son developpement urbain, Ainsi, 100 lots en moyenne par
commune ont éle produits sur les cinq derniéres annees, production la plus élevée du
5.C.0.T.. Celte production s'est pour la moitlé effectuée sur la ville du Mans.

Les disponibilites foncieres sont conséquentes. De nombreuses communes sont en
cours d'élaboration de leur PLU, ol les secleurs réservés a l'urbanisation seront
importants. Doté de communes de tailles modestes, Le Mans Métropéle posséde un

gros potentiel de développement.

Saucy Cedric -
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Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU 2006 - en ha

- PLU en cours d'approbation par le Conseil Municipal, logiquement

- & Les Broussis », SEM, 49 lots, 2003

on juin 2006 Surface urbanisable Total Encore vierge ﬁ

A courl terme* (1AU) 173 17.3 =z

Implantations récentes d'opérations d'ensemble A long terme* (AU) Non défini Non défini g
-« Les Portes du Mans », Noseleen Blitz, 13 lots, 2001 “Dégpprobation PLU J%

]

Objectif communal

Allonnes appartient & la premiére couronne de |'aggloméralion mancelle.
Entre 1992 et 2001, 420 logements ont été construits, essentiellement sous
forme de logements sociaux. Beaucoup d'entre sux ont été réalisés sur la
Z.A.C. de Beausoleil.

Source ; IGN - Orlhoph.a.!np!‘an

L'objectif des élus, exprimé dans le futur PLU, est de répondre aux attentes
résidentielles des habitants, fout en favorisant une mixité de 'habilat. Pour
cela, deux secteurs sont ouverls a f'urbanisalion permettant a terme la
construction Importante de logements.

74 Extension récente

" Zone qui sera ouverte &
| lubanisation lors de la
2| mise en applicaion du
PLU

Secteurs i Identifier

1. Surface urbanisable : 6,8 ha

2. « Secteur des Perriéres » - Surface urbanisable ; 10,5 ha

TS’aur:y Lédric - Magistére § E I!" SOflaJ.
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Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait futur PLU - en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge

A court terme* (1AU) 222 222
*Dés approbation PLU

- POS approuvé en 2001
- Lancement de la révision du POS en PLU actuellement

Implantations récentes d’opérations d’ensemble

ARNAGE

-« LesPortes d'Arnage », Foncier Consail, 22 lots, 2001
-« Les Cormorans », Alpha Aménagement, 22 lots, 2001

Objectif communal

Arnage appartient & la premiére couronne de I'agglomération mancelle. De
nombreuses contraintes existent sur le territoire : Une entreprise SEVESO2,
aérodrome, PPRI du 4 la Sarthe, ZNIEFF...L'urbanisation est donc fortement
limitée. Par ailleurs, Arnage doit combler son déficit en logements sociaux
(env. 250).

Source : IGI;I - Orthophotoplan

La commune ne souhaite pas créer de nouveaux quartiers d'habitation dans Extension récente

les zones périphériques de la commune. Dans un premier lemps, il s'agira de

trouver des aspaces constructibles pour la réalisation de logements sociaux. Zone qui sera owerte 4

furbanisation lors de la
mise en application du
PLU

Secteurs a Identifier

1.« La Goderie », Surface urbanisable : 1.5 ha

2.« La Garenne », Surface urbanisable : 3,2 ha

3« La Téfe Noire », Surface urbanisable : 0,5 ha

4. « La (Gautrie », Surface urbanisable ; 2,5 ha

5.« L'Heronniére », Surface urbanisable : 7 ha (Faisabilité seulement)
6. « Le Bois Bery », Surface urbanisable: 7,5 ha (Faisabilité seulement)

Soucy [édric - Magistére 3 a ! SOflaJ
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Document d'urbanlsme PISPONIBILITES FONCIERES

Extrail éventuel PLU 2007 - en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge

A court terme* (1AU) Env. 23 ha Env. 23 ha
*Dés approbation PLU

- PLU en cours d'élaboralion, enquéte publique & prévoir a la fin de
I'année 2006

Implantations récentes d’'opérations d'ensemble

a: « La Closarie », Mairie, 96 logements type maison de ville, 2000
b : « Les Coleaux de la Gironde », FONCIER CONSEIL, 23 lots, 2001

COULAINES

Objectif communal

En cours d'élaboralion de son PLU, la commune de Coulaines subit une
pression fonciére importante, du & sa proximité avec la ville centre.
L'ensemble des zones NAa du POS est aujourd'hui urbanisé.

En paralléle du projet de construction du centre pénitentiaire de
I'agglomération, la collectivité a adopté la création d'une ZA.C, sur la partie
nord du lemitoire. Le projet retenu comprend I'aménagement d'une zone
d'aclivités au nord et a l'est de Femprise réservée pour la construction de la
prison et le développement d'une zone d'habilation, en conlinuité des
habitations déja existantss, de part et d'autre de la voie communale n°6,

Source : IGN - Orthophotoplan

Secteurs a identifier

@ J
(i - -
e

2. Projetde « Z.AC. des Croiseltes » Extension récente [T Zone qui sera ouverte a l'urbanisation
Surface urbanisable : env, 20 ha lors de la mise en application du PLU

I ——

Saucy Uédric - Magistére 3 ﬁ Ii SOflah

1. Surface urbanisable : 3,4 ha




le marché fancier au sein de 'agglomération du Mans
T = — = R e e == - & swyar

Etude sur 'évalution des fotissements et les dispanibilités fonciéres

LS

Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES

- POS approuvé en 1998 Extrait POS 1998 - en ha

- Pasde projet de révision pour les années a venir Surface Urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d'ensemble A court terme (NAa) - 0

Along terme (NA) - -

a: « Ls Haut Pignon », FRANCELOT, 33 lots, 1998 a 2000
b: « LaPaille », SEM, 15 lots & 8 logements type maison de vills, 2000
G

¢:«ZAC. Cceur de Vie», SEM, 31 lots & 5 logements type maison de ville,
2006

Objectif communal

L'ensamble des zones NAa de ia Chapells-Saint-Aubin est actuellement
urbanisé. Afin de développer les possibilités d'accession a la propriéte, la
SEM lance I'opération Z.A.C. Coeur de Vie 2, qui permetira la création d'une

LA CHAPELLE-SAINT-AUBIN

centaine de logements individuels. 8
§ :
Les services de Le Mans Mélropdle ont entamé les discussions avec les -3
propriétaires fonciers en vue d'acquérir les terrains concernés par ce projet. SI
g
@
Secteurs i identifier §
L'ensemble des zones NAa, ne dépendant pas de la SEM, du POS a eté 77 Extensionrécente [_] NA:Zone d'urbanisation future 4 long terme
urbanisé NAa : Zone réservée pour l'opération « ZA.C.
Ceaur de Vie 2 », SEM

e
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Document d'urbanisme

- PLU approuvé en février 2006

Implantations récentes d'opérations d'ensemble

a . « Quartier de l'université », 225 logements individuels et 168 logements
collectifs pour le quartier du Ribay, 120 logements individuels et 303
logements collectifs pour le quartier Vallon Robin-des-Bois,

Il s'agit d'une opération de grande ampleur, réalisée par la SEM de 2000 &
aujourd’hui

Objectif communal

Elaboré en février 2006, e PLU de la ville centre souhaite répondre d'une part
a la croissance démographique et d'autre part aux demandss des ménages
pour des logements plus spacieux. Cela nécessite une adaplation du parc de
logements de la ville, notamment pour les jeunes ménages avec enfanis qui
constituent actusllement une part importante des « sortants ». De nouveaux
quartiers résidentiels sont ainsi urbanisables dans le prolongement du tissu
urbain existant.

DISPONIBILITES FONCIERES
Exlrait PLU 2006 - en ha

Projet de développement urbain

= A court terme. operation de Z A.C. en cours

Surface urbanisable Total Encore vierge =5 Amoyen terme (1AL}
1 Along terme (2AU)
A court terme (1AU) 64 64 I\ e

Rlong erms (2AU) & K EEEe——
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Secteurs a identifier

Source : IGN - Orthophotoplan

£ — 2

[ 1AU : Secteur utbanisable immédiatement

2, Secteur Route de Bonnétable _

Le secteur de la route de Bonnélable se situe a 'est de la ville du Mans, & proximité
de la route de Bonnétable et du périphérique est. Sa limite est constituée par le
chemin du Villaret,

Objectif: Nouvelles possibllités de constructions de logemenls sur Le Mans,
essenliellement sous forme de logements individuels

Surface urbanisable : 3 ha

1AU : Secteur urbanisable immédiatement

Soucy Cédric - Magistére §

1. Z.A.C. du Fouillet -

La ZAC. du Fouillet se situe au sud-est de la ville du Mans,

Elle est délimitée par :

- al'ousst, le futur pdle santé sud

- ausud, laroute nationale 23 dite déviation sud-est

- al'est, laroute de Parigné-I'Evéque (RD 304)

- aunord, |afrange d'habitations donnant sur les rues Jean-Yves
Chapalain et de Guette-Loup

LE MANS

Objectif : Repondre prioritairement aux attenles des jeunes ménages qui souhaitent
acceder a la propriste. Une offre de logements sera proposée par la mise a
disposition de lols a conslruire tant pour de la maison Individuelle, isolée ou
groupée, du logement intermédiaire que du petit collectif,

Surface urbanisable : 38 ha
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3 Secteur rue d’lsaac - Chemin du Clos Fossat

Le secteur rue d'lsaac — Chemin du Clos Fosset se silue a 'est du Mans en limite
avec la commune de Sargé-Lés-Le-Mans. |l est délimité par la rue d'lsaac au sud,
le périphérique est a l'est, le chemin du Villaret au nord et jouxte le quartier du
Villaret a 'ouest.

Objectif. Nouvelles possibilités de constructions de logements sur Le Mans,
essentiellement sous forme de logements individuels. Des logements
intermédiaires pourraient étre également réalisés sur ce secteur.

Surface urbanisable : 9 ha =i

4. Secteur rue d'lsaac - Chemin des Homelets

Le secteur rue d'lsaac - Chemin des Homelets se situe & l'est du Mans. Il esl
delimité par la rue d'lsaac au nord, le chemin des Homelels & l'est, la rue
Prémartine au sud et jouxte a l'ouest la frange d’habltations donnant sur la rue de
Marrakech.

Objectif: Nouvelles possibilités de construclions de logements sur Le Mans,
essentiellement sous forme de logements individuels, Des logements
intermédiaires pourraient étre également réalisés sur ce secteur.

Surface urbanisable : 3,7 ha

sl
Soucy Dédric - Magistére §

1AU : Secteur urbanisable immédiatement

Source ; IGN - Orthophotopian
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Source : IGN - Orthophotoplan

[ 1AU : Secteur urbanisable immédiatement

8. Secteur Coteaux de la Glronde =

Le secteur des Coleaux de la Gironde se situe au nord-est du Mans. Il est délimité
a l'est par les franges d'habitation donnant sur les allées Jules Romain et Aggripa
d'Aubigné, au sud par les franges d’habitation donnant sur la rue de brasilia, au
nord et 3 'ouest par la commune de Coulaines,

Objectif: Nouvelles possibilités de conslruclions de logemenls sur Le Mans,
essentiellement sous forme de logements individuels. Des logements
intermédiaires el des pelits colleclifs pourraient étre également réalisés sur ce
secteur.

Surface urbanisable : 3,3 ha

E —
Soucy fedric - Magistére 3
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5. Secteur Chemin de I'Ardolse

Le secteur rue du Chemin de I'Ardoise se situe a 'est du Mans en bordure
de la vallée Sainte-Blaise. !l est délimité & 'ousst par |a rue de Bobby, au
nord par la frange d'habitations donnant sur la rue Prémartine, au sud et &
I'est par le vallon.

LE MANS

Objectif : Nouvelles possibilités de constructions de logements sur Le Mans,
essentiellement sous forme de logements individuels. Des logements
intermédiaires el des pelils collectifs pourraient étre également réalisés sur
ce secteur,

Surface urbanisable : 7 ha

Source : IGN - Orthophotoplan

[E 1AU: Secteur urbanisable immédiatement
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Document d'urbanisme

- POS approuvé en février 2003
- Pasde projet de révision pour les années a venir

Implantations récentes d’'opérations d’ensemble

a: 6 lots, en cours de réalisation
b:« ZAC. de Bellevue », SEM, 200 logements d'ici 2007

Objectif communal

Regroupant 5.213 habitants en 1999, contre 4.847 en 2004, la commune de
Mulsanne a subl une forle baisse démographique. Le POS actuel ne
permettait en effet pas d'altirer significativement de nouveaux habitants.

En réponse, les élus municipaux ont lancé la création de la ZA.C. de
Bellevue en partenariat avec la SEM, sur laquelle 200 logements seront
construits. Elle s'étend sur 34,5 ha. Des dents creuses restent toutefois a
prospecter.

Sacteurs 4 identifier

1. Surface urbanisable : 1,6 ha
2. Surface urbanisable : 0,6 ha

3. Surface urbanisable : 0,9 ha

Soucy Cédric - Magistére 3 -_ ﬁ III SOfla

DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait POS 2003 -en ha

Surface urbanisable Total Encore vierge
A court terme (1NA) 6,1 31
Along terme (2NA) 384 384

MULSANNE

P74 Extension récente
[EE 1MA : Secteur urbanisable immédiatement

[ 2MA:Zone durbanisation future 4 long terme

b
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Document d'urbanisme —'I

DISPONIBILITES FONCIERES

- PLU approuvé en mars 2006 Extrail PLU 2006 - en ha
- Pasde projet de révision pour les annéss a venir Surface Grbamisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d’ensemble A court terme (1AUp) - 55

Along terme (2AU) - -
-« Le Clos des Noyers », SOFIAL, 6 lols, 2000

-« Le Clos des Noyers », Particulier, 4 lots, 2000
-« ZAC. dela Mussofrie », 90 logls, en cours de réalisation

ROUILLON

Objectif communal

Rouillon connait depuis une trentaine d'années une croissance significalive
due a un phénomene de périurbanisation. L'opération actuellement en cours
d'aménagement est la Z.A.C. de la Mussotrie qui comprendra & terme environ
90 logements.

Les objectifs que sont fixés les élus sont de favoriser un habitat diversifié, en
localion ou en propriété, adapté a différents types de population, et
également de maitriser les opérations d'aménagement. 200 nouveaux
logements devront élre crées a 'horizon 2015,

e
o
a
)]
-]
£
a
£
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=
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g
5
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7]

Secteurs 4 identifier Extension récente
[ 1AUp : Secteur urbanisable immédiatement

1.« Les Noyers », Surface urbanisable : 1,1 ha

. ) 1 2AU: Zone d'urbanisation future & long terme
2. « Les Fontaines », Surface urbanisable : 4,4 ha J

| ——
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Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait PLU 2006 - en ha

- PLU actuellement en enquéte publique, du 12 juin au 13 juillet 2006

Implantations récentes d'opérations d’ensemble Surface urbanisable Total Encore vierge
) — A court terme* (1AUp) 18,7 18,7

a: « Le Domaine de la Guitiére », SOFIAL, 25 lots, 2004 Along terme® (ZA0) Non dafm Nor darmi

b : « Le Clos de la Belle Etoile », SOFIAL, 20 lots, 2005

*Des approbation PLU

Objectif communa!

Actuellement en enquéte publique, le PLU prévoit un fort développement
démographique pour les 10 années a venir, afin de passer de 3,500 habltants
environ a 5,000 habitants en 2016. Cela permetira de répondre a une forte
demande de couples issus de |a ville-centre, Le Mans.

[

SARGE-LES-LE-MANS

Cela nécessite la conslruction de 18 logemenls par an en moyenne et
l'ouverture a Furbanisalion de plus de 20 hectares de terrains agricoles.

Secteurs a identifier

1. & Le Puit Lauriau », projet de lofissement SOFIAL
Surface urbanisable : 9,9 ha

2. Secleur des ¢« Vaux »
Surface urbanisable : 8,8 ha

Source : IGN - Orthophotoplan

Extensionrécente [} AU :Zone durbanisation future & long terme

. Zone qui sera ouverte & l'urbanisation lors
de la mise en application du PLU

| ————
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Document d'urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
Extrait PLU 2006 - en ha

- POS approuvé en 1998
- PLU en cours d'élaboration, snquéte publique en septembre 2006 Surface urbanisable Total Encore vierge
Implantations récentes d'opérations d’ensemble A court terme* (1AUp) Env. 20 Env. 20
Along terme* (2AU) Non défini Non défini
a: « Le Clos de Villemusard », SOFIAL, 9 lots, 2000

*Dés approbation PLU

b : « Allée de la Bourdasiére », SARL CABANE, 9 lots, 2000 .

Pt il e
s "h.ﬂ* o %E ] i

Objectif communal

'Y'viz&uﬁv&(wg

En cours d'élaboration de son PLU, Yvré-'Evéque a connu une croissance
modérée ces demiéres années. L'acluelle ZA.C. Halle de Brou / Renault-
Denis a ét& aménagée en 1986 et reprasente une superficie de 13 heclares.
Celte opération a permis toutefois de réaliser 137 logements, dont 56
sociaux.

Au regard d'une forte demande de temrains & construire, il est apparu
nécessaire d'elendre le périmétre de la ZA.C. au nord du bourg. Cetle
extension permetira !a créalion d'environ 200 logements, sur une superficie
de 18 hectares.

Source : IGN - Orthophotoplan

Secteurs a ldentifier
1. Extension « ZA.C. Halle de Brou », 200 logements a prévoir (] ?2AU:Zone durbanisation future & long terme
Surface urbanisable : 18 ha [ 1AUp: Zone qui sera ouverle & l'urbanisation lors
de fa mise en application du PLU

e —
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Dynamique démographique

w! 8

e g
’

Champagne

Vi LJ

Niveau Equipement* 1975 1982 1990 1999 2004

Champagné A 2,757 3333 3307 3294 3.565
Source | INSEE
Niveau Equipement* 1875 1982 1990 1999
Ruaudin A 1663 2047 2579 2.862
Sourpa  INGEE

Champagné et Ruaudin rassemblaient en 1999, respectivement 3.294 et 2.862
habitants. Ces communes sont de faile modeste. L'évolution démographique est
contrastée entre Champagné et Ruaudin : la premiére est f'une des seules communes
du S.C.0.T. du Mans a avoir perdu de la population entre 1900 et 1999, Le recensement
de 2000 semble montrer un fort inversement de la situation. Le développement de
Ruaudin a été particuliérement remarguable entre 1990 et 1999.

Les disponibilités fonciéres

Urbanisable  Urbanisable aprés

Document d'urbanisme

Immeédiatement Révision du P.O.S.
Source ; prospection stagiafre

Champagné POS95rev 0 -
Ruaudin POS 93 0 -
TOTAL 0ha Oha

La période 2000-2005 a été partuciliérement faste pour les deux communes puisque
chacune d'enire elles a produit en moyenne 145 lots sur les cing ans. Elles font parties
des communes ayant le plus évolué sur cette pédiode.

Les disponibilités fonciéres sont aujourd'hui inexistantes. Un développement urbain est
toutefois & prévoir sur la commune de Champagné, 4 I'ouest du bourg, puisque les élus
sont en cours d'élaboration du PLU. Quant & Ruaudin, le développement urbain est
intégralement consacré a la future zone commerciale. Aucun secteur d’habilat ne sera
crée ces prochaines années,

Soucy Cédric - Magistére §
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Document d’urbanisme DISPONIBILITES FONCIERES
- POS approuvé en 1995 Extrait POS 1995 - en ha | .
- Lancement de la révision du POS en PLU, Le PADD a été présenté Surface urbanisable Total Encore vierge
aux habitants en juillet 2006 A court terme (NAa) - 0

Along terme (NA) - -

Implantations récentes d'opérations d'ensemble

: ¢ Léo Ferré », Francelot, 30 lots, 1889

: « Le Coteau de Bellevus », SOFIAL, 35 lots, 1999
» « Le Coteau de Vaudrou », SOFIAL, 69 lots, 2005
d: « La Basse Lande », Francelot, 80 lots, A venir

CHAMPAGNE

0 o I

Objectif communal

Champagné appartient aux marges de la premiére couronne de
I'agglomération mancelle. Sa situalion est privilégiée et est a l'origine d'un fort
développement urbain du territoire.

La commune est acluellement en cours d'élaboration de son PLU. Aprés
avoir accueilli de nombreux habitants et urbanisé 'ensemble des ses zones
construclibles, le développement communal devrait étre plus réduit et
mailrisé. Ce développement est a prévoir vers I'ousst du territoire, dans les
zones NA du POS,

Source : IGN - Orthophotoplan

Secteurs a Identifier

L'ensemble des zones NAa du POS a été urbanisé [] NA:Zone durbanisation future & long terme
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le marche foncier au sein de ['agglomeration du Mans

Document d'urbanisme

Ftude sur ['évalution des lotissements et les disponibilités foncisres

- POS approuvé en 1993
- Pas de projet de révision pour les années & venir

Implantations récentes d’opérations d'ensemble

- « La Mahotiére », 39 lots, 1997 4 2002, 4éme gt 5¢m tranche
» « Le Tailll », 5 lots, 2001

: « Les Mavoines », 12 lots, 2003

: « Le Pelit Plossis », 140 lots, 1999 4 2003

: « Le Pressoir », 51 lots, de 2006 a 2008

o o 1 o

Objectif communal

Ruaudin a connu une forte progression démographique ces derniéres
années. De grandes opérations d'ensemble ont vu le jour. L'ensemble des
zones NAa semblent aujourd'hui étre urbanisé.

Aucune révision du POS en PLU n'est & I'ordre du jour, les élus se penchent
acluellement sur I'aménagement d'une ZA.C. de grande ampleur, & vocation
commerciale (type Auchan), en bordure de la RN 138,

Secteurs a Identifier

L'snsamble des zones NAa du POS a été urbanisé

Souvcy Cédric - Magistére 3 T ﬁ !i SOfla~
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DISPONIBILITES FONCIERES

Extrait POS 1993 - en ha Z

Surface urbanisable Total Encore vierge g
A court terme (NAa) - 0 %
Along lerme (NA) - . -
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= Ftude sur 'évalution des lotissemenis et les disponibilités fonciéres

SENTIMENT ET PERCEPTION DES
ELUS

Une perception positive du
développement urbain

l,__
|
1=

Ce cas de figure concerne autant des communes d'une certaine taille et qui ont connu un
développement déja ancien (car las capacilés maximales sont alleintes ou dépassées) que des
comimunes plus modesles désormais concernées par la venuse de population.

L’impact sur les politiques de développement
semble trés modéré

De maniére générale, latitude des élus (vue par les
interlocuteurs ~ rencontrés) face aux possibilités de
développement est favorable, car ils le voient comme une
opportunité pour la vitalité de leur commune ou comme une
nécessité vis-a-vis des communes voisines qui se développent
{ce qui renvoient a la méme problématique de vitalité).

Il en résulte une geslion sans restriction du foncier, d'autant
plus facilitée par la disponibilité de celui-ci qui ne génére pas de
concurrence en termes d'occupation des sols (beaucoup
d'espaces disponibles, en parliculier dans les peliles
communes}, el par son colt, qui méme & la hausss, ne le rend
pas encore inaccessible.

En revanche, le développement urbain dans les communes
périphériques nécessile souvent des ajustements au niveau
des réseaux et équipements (tels que les stations d'épuration),

Les effels sur les équipements scolaires, qui se traduiraient par l'ouveriure de classes dans des
communes périphériques et la fermeture d'aulres classes dans Fagglomération seraient plus
problématiques, de méme que la faculté sociale, par la population en place, d'acceptation et
d'intégration de nouveaux habitants, qui varie selon le volume des opérations d'urbanisme menées.

Ces éléments semblent davantage infléchir les politiques de développement communal, ayant pour
consequence, soit des restrictions momentanées au développement, soil pour une réflexion
d'urbanisme abordée sous forme de capacité résiduelle, en particulier aprés de forts développements
antérieurs.

Le foncier, comme le dimensionnement des réseaux et équipsments, ne conslilue pas un facteur
délerminant dans les politiques de développement urbain : le premier car il n'apparait pas limitatif, le
second car 1l fail déja I'objel de procédures de gestion. La capacité des superstructures pour
satisfaire les besoins de la population, de méme que llintégration sociale des nouveaux arrivants,
semble davantage conditionner las projets.

e e = B
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HIERARCHISATION DES SECTEURS A
IDENTIFIER

La mutation des communes rurales en communes
périurbaines

Classement des struclures intercommunales selon leur
situation dans le processus d'urbanisation: phasage du
processus,

S, g | T 8 0 W ™ i Y e I & Y Lud -

Le processus de périurbanisation se traduit par une mutation des espaces ruraux que l'on peut définir
en trois grandes phases.

Phase 1 : I’attractivité nouvelle d’'une commune rurale pergue comme
une opportunité de développement

Les menages ont profité des opportunités immobiliéres de la commune en rachetant des fermes et
de I'habitat existant. L'attractivité de ces communes rurales, a fait prendre conscience aux acteurs
locaux de limportance de développer leur commune afin de conjurer !'état rural (baisse de la
population, fermelure des commerces, de classes.,.).

Malgré une arrivée imporiante de nouveaux ménages pour ces pelites communes rurales, la
densification est souvent insuffisante pour rendre viable la gestion des équipements publics et
l'ouveriure des services a la personne.

Phase 2 : le fort développement de I'urbanisation et mutation en
commune périurbaine.

Face & un manque de population et & |a volonté de revitaliser les communes rurales, celles-ci ouvrent
des zones & l'urbanisation. Cetle ouveriure va permetire |a croissance des constructions neuves en
maisons individuelles contribuant ainsi & une urbanisation irés consommatrice de V'espace. Cette
croissance rapide va élre & l'origine du développement d'équipements et de services aux ménages,
suite a la demande des nouveaux arrivants et malgré des volontés politiques qui se révélent parfois
réfractaires.

Saucy Cedric - Magistére I
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H Etude sur {'évolution des lotissements et les disponibilités fo

Phase 3 : Un ralentissement de la
croissance urbaine et sélection sociale au
sein de la commune

PHASE1

ncigres

PHASE 3

. . L : . . e Développement
Le processus se ralentit lorsque le niveau d'urbanisation a ittt | | dositts | | owertAD | | desemiveme | |de sbemmenon| |, Sedotucdes
permis des densités suffisantes pour permetire la viabilité des
L. . . . . Ulilisation des rbeniseti
équipements. Une fois !a majeure partie des opportunités opporeltade etae | | iaents o ol
an T N A . con: Ong el I3
fonciéres utilisées, les communes réduisent voire bloguent de Ihebitst exfstant
leurs zones & urbaniser. | Damanda d'accessicn sn maison mdivduslia —l

Caractérisées par une demande qui est loujours forte et par un
blocage en terme de construction, ces communes connaissent
une inflation des prix du marché liée a la rareté des
disponibilités d'offre de logements. Seuls les ménages
relalivement alsés peuvent encore s'y installer créant une
forme de ségrégation sociale des communes périurbaines. Dés
lors, un processus de reporl de flux des ménages vers de
nouvelles communes rurales, toujours plus loin, se met en
place, contribuant & l'expansion du phénomene. Ce report est
issu de ménages des centres urbains el de périurbains ayant
fait une plus-value en revendant leur malson dans un contexte
d'inflation des prix immobiliers.

Une fois dans la troisiéme phase, le processus de .

OréadeBmed |
periurbanisation n'est pas terminé et de nouvelles ouvertures b
de zones a urbaniser peuvent contribuer a relancer fortement le

phénomeéne.

J
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Etat des lieux par communauté de communes

Bilan des disponibilités fonciéres

Etude sur 'évalution des lotissements et les disponibilités fanciéres

Nbre. Urbanisable  Urbanisable apres  Nbre. Moy.
Commune immediatement  revision P.0.S. halcommune

L'Antonniére 3 0ha 332ha 11,1
Orée de Berce Bélinois 9 43,8 ha 43,2 ha 9,7
Les Portes du Maine 11 74,1ha 31,7 ha 96

Rives de Sarthe 4 30,2 ha 12,0 ha 10,6
Bocage Cénoman 5 6,5 ha 41ha 2,1

Sud Est du Pays Manceau 5 70,1 ha 30,9 ha 22,2
Le Mans Métropale 9 72,0 ha 91,2 ha 18,3
TOTAL 48 296,7 ha 251,7 ha 11,4

Source : Prospection stagiaire

Communauté de Communes de I’Antonniére

Constat @ Urbanisation conséquente enlire 2000 et 2005

(92 lots/commune)

@ Foncier en cours d'ouverture a l'urbanisation (33,2 ha)
PHASE 2 Poursulte de la pérlurbanlsation

W Reévision des documents d'urbanisme = Anticipation des
communes sur leur développement (Aigne, La Milesse, Saint-
Salurnin)

D

Communauté de Communes de I'Orée de Bercé-Belinois

Constat | Urbanisation moyesnne entre 2000 et 2005
(59 lots/commune}
B Disponibilités fonciéres intéressantes en cours el a venir
(87,0 ha)

PHASE 2 Poursulte de la pérlurban!sation

B Révision des documents d'urbanisme = Anticipation des
communes sur leur developpement (Ecommoy, Guécslard,
Monce-en-Belin, Téloché)

Communauté de Communes des Portes du Maine

Constat B Urbanisation trés limitse entre 2000 et 2005
(36 lots/communs)
B Capaciles fonciéres importantes en cours el a venir
{105,8 ha)

PHASE 1 Début du processus de périurbanlsation

108

m POS generalement trés anciens, ol les disponibilités
fonciéres sont encore abondantes

W Revision des documents d'urbanisme = Anticipation des
communes sur leur développement (Souligné-sous-Ballon,

Soucy [édric - Magisiere §
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Communauté de Communes des Rives de Sarthe

Constat

PHASE 3

® Urbanisation consequente entre 2000 et 20005

(92 lols par commune)

| Capacités foncieres moyennes, essentiellement
concentrées sur Neuville-sur-Sarthe ou I'aménagement est
d'Inltiative exclusivement communale (42,2 ha)

Ralentissement de la crolssance urbalne

B Une seule commune en cours de revision de son POS
(Saint-Pavace) = volonlte politique de freiner le phénoméne de
periurbanisation

Communauté de Communes du Bocage Cénoman

Constat

PHASE 1 et 3

@ Urbanisation trés moderee entre 2000 et 2005
{50 lots/commune)

| Capaciles fonciéres en cours et a venir trés limitées
(10,6 ha)

Début du processus de périurbanisation (Fay)
Ralentlssement de la croissance urbalne

B Une seuls commune en cours de révision de son POS
(Pruillé-le-Chétif} = volonté politique de freiner le phénomeéne
de pérlurbanisation

Communauté de Communes du Sud Est du Pays

Manceau

Constat

PHASE 2

| Urbanisation moderée entre 2000 et 20005
(70 lots par commune)

| Capacités fonciéres en cours el a venir extraordinaires
(101,0 ha)

Poursuite de la pérlurbanlsation

m PLU récents (Changé, Parigne-'Evéque)

B Revision des documents d'urbanisme = Anticipation des
communes sur leur développement (Challes, Saint-Mars-
d'Outillé)

Communauté Urbaine Le Mans Métropole

Constat

PHASE 2

B Urbanisation conséquente entre 2000 et 20005
{100 lots par commune)
| Capacites foncieres énormes (163,2 ha)

Poursulte de la pérlurbanlsation

Poursulte de la densification en logements (Le Mans)

@ PLU récent (Le Mans et Rouillon)

B Révision des documenis d'urbanisme = Anticipation des
communes sur leur développement (Amnage, Allonnes,
Coulaines, Sargé-Lés-Le-Mans, Yvré-'Evéque}

Sovey Ldric - Magistere &
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Intervention des prospecteurs a déterminer EIEn e

Suite & lanalyse des dynamiques périurbaines au sein des communautés de
communes, il parait pertinent de définir des niveaux de priorité des interventions
des prospecteurs pour les 48 communes du S.C.0.T.. Ceci afin d'orienter et de
faciliter les actions de la sociélé.

Les capacités foncieres ainsi que les évenluslles révisions des P.0.S. en P.L.U,
constituent les principaux critéres. Trois niveaux de priorité sont déterminés :

B Niveau 1: Disponibilités fonciéres supérieures a 10 hectares

B Niveau 2: P.OS. en cours de révision. De nouvelles zones
consltruclibles sous forme d'opérations d'ensemble devraient éire crées.

| Niveau 3: Disponibilités foncieres inferieures a 10 hectares et pas de
projet de révision du P.0.S.

= Niveaul
{1 Niveau2
1 Niveaul : =

éalsati
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