
La « zone de contact »

Pays Girou Tarn Frontonnais 
Diagnostic stratégique du foncier et de l’habitat 

Diagnostic, enjeux et grandes orientations
Déclinaison par grandes composantes du Pays

«Consolider, préserver et diversifier un 
territoire intégré au pôle urbain»
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Un territoire à l’urbanisation avancée
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Croissance démographique 1982-2005

2.5% 1.9% 2.3%

2.7% 2%

Pays

AU hors Tlse

9 7309 730

18 764

Un doublement de la population depuis 
1982.
Une croissance qui se ralentit (taux de 
croissance annuel ramené à 1,9% 
entre 1999 et 2005, contre plus de 3% 
dans le passé).

Après une croissance 
démographique intense, 
un léger ralentissement au 
profit de territoires plus 
éloignés de Toulouse
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Zone de contact
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1982-1990 1990-1999 1999-2005

CC Villemur sur tarn 9% 3% 8%
"Zone de contact" 39% 45% 25%
Coteaux du Girou 20% 27% 27%
Frontonnais 33% 25% 40%

Répartition des gains de population



Dans un contexte de diffusion plus large de l’urbanisation,
une croissance démographique  toujours vive
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Une croissance portée par 
la proximité de Toulouse

Quand le trafic est fluide, 
l’ensemble du territoire est 
situé à moins de 20 mm de la 
rocade… mais une saturation 
aux heures de pointe.
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Un développement résidentiel indexé sur le pôle 
d’emplois du Grand Toulouse

Plus de 3 actifs occupés sur 4 (77%) travaillent sur le 
territoire du Grand Toulouse. Les liens avec le pôle 
d’emplois de l’agglomération sont particulièrement 
étroits : 44% des actifs du Pays GTF qui y travaillent, 
résident dans la «zone de contact». 

Un développement construit sur la fonction 
résidentielle du territoire : 83% des actifs 
sortent de leur commune pour aller travailler

Zone de contact : 1 emploi pour 5,8 habitants.
SCOT pétale nord : 1 emploi pour 4,4 habitants. 
interSCOT : 1 emploi pour 2,4 habitants.

Une vocation résidentielle affirméeP
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Un développement résidentiel porté
par le modèle unique de la maison individuelle

94% des logements du 
territoire sont des maisons 
individuelles.

C’est plus que la moyenne 
du Pays (90%).



Les résidences principales ont progressé de 37% entre 1990 et 1999, soit plus vite que la population  (+29%), 
notamment en raison de la réduction de la taille des ménages (en moyenne 3 personnes par ménage en 1999, 
soit 0,2 personne de moins par rapport à 1990). 
La production récente continue d’alimenter le stock des logements : depuis 1999, les permis de construire 
représentent 19% des résidences principales. 

Une mutation urbaine qui se poursuit…

… avec des signes de tassement 

Entre 1999 et 2005,  la moyenne annuelle des 
PC commencés est tombée à 1279 (soit 
presque 350 PC de moins que sur la période 
précédente 1990-1999).  

La contribution de la « zone de contact » au 
développement de la construction neuve se 
réduit : 43% des PC commencés dans le Pays 
entre 1990-1998 concernait ce secteur ; sur la 
période récente, sa part est  passée à 26%.
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Une agriculture résiduelle

mais qui contribue à donner la sensation d’une « vie à la campagne »

Avec l’avancée régulière de 
l’urbanisation, les terres 
agricoles se sont fortement 
réduites. 

Coteaux du Girou 70%

CC Villemur sur Tarn 58%

Frontonnais 54%

Zone de contact 50%

Poids de la surface agricole utile communale / 
à la superficie de la commune



Au fur et à mesure de 
l’arrivée de nouveaux 
habitants, un niveau 
d’équipements et de 

services qui s’est étoffé

Pour faire face à la 
croissance de la population, 
la plupart des communes ont 
dû opérer une mise à niveau 
de leurs équipements et 
services.

L’effort a particulièrement 
porté sur les écoles mais 
aussi le péri-scolaire et les 
temps de loisirs. 

Pechbonnieu atteint 
aujourd’hui un seuil suffisant 
d’habitants pour proposer 
une gamme d’équipements 
et de services qui va au-delà
de l’offre d’appoint ou de 
dépannage. 



Fragilités du territoire : les limites et les risques 
du modèle de développement
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Un développement monolithique 

qui répond mal à la diversification des besoins 

-Davantage encore que dans le reste du Pays, le 
développement résidentiel est indexé sur l’accueil 
de ménages en accession à la propriété (82% 
des RP).
-Un déficit de locatif important (14,5% des RP).
-Un manque de diversité qui se maintient dans la 
construction récente : entre 1999 et 2005, 
seulement un permis de construire sur 10 a été
destiné à la location 
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-Toutes les communes considèrent que 
leur marché locatif est tendu. 
- 8 maires sur 9 estiment que la demande 
locative sur leur commune est forte ou très 
forte. 
- Tous souhaitent favoriser son 
développement ainsi que la construction 
de logements locatifs sociaux.

Pourtant…

RGP 1999 nb répartition nb taux nb taux répartition nb taux répartition

CC Villemur sur tarn 3144 16% 2085 66% 737 23% 22% 154 4,9% 30% 168
"zone de contact" 5624 29% 4610 82% 748 13% 23% 82 1,5% 16% 184
Coteau du Girou 5124 26% 3780 74% 830 16% 25% 216 4,2% 42% 298
Frontonnais 5671 29% 4361 77% 967 17% 29% 63 1,1% 12% 280

Locatires du secteurHLM Meublé 
hotel ou 
gratuit

Résidences 
Principales

Propriétaires 
occupants

Locataires du secteur 
privé 



Un développement construit sur 
l’accueil de familles (80% des 
ménages en 1999)…

… aux revenus plutôt élevés (45% 
de la population a des revenus 
inférieurs aux plafonds HLM)…

… au risque d’une spécialisation 
sociale du profil des habitants : 
seulement 36% d’entre eux sont 
non-imposables (contre 44% à
l’échelle du Pays). 

Un risque de spécialisation sociale renforcée
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Un territoire à l’accès de plus en plus sélectif 

La raréfaction et la cherté du 
foncier imposent de disposer de 
revenus de plus en plus élevés 
pour s’installer sur le territoire.
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Des équipements et des services qui peinent à suivre le 
rythme imposé par l’essor démographique 

Tensions sur les écoles : 
- un effort d’adaptation réel : 7 communes sur 8 ont ouvert une nouvelle 
classe au cours des 4 dernières années. 
- des signes de saturation : 5 communes sur 8 ne sont plus en mesure 
d’accueillir de nouvelles classes. (données de l’enquête communale)

L’émergence de nouvelles demandes : comme celle d’un service 
de transports en commun renforcé ou à la «carte »,  pour pallier les 
insuffisances actuelles (pointées par 4 communes sur 8). 

Une saturation progressive des systèmes d’assainissement 
collectif pourtant présents sur toutes les communes (3 communes 
les considèrent déjà comme insuffisants).

Un seuil d’habitants parfois suffisant pour envisager de proposer 
de nouveaux services et équipements mais la crainte de ne pas 
pouvoir en assurer la pérennité dans le temps. 



Un recours croissant au PLU pour atténuer 
les effets d’une urbanisation longtemps 

faiblement maîtrisée

Un changement de contexte autour des 
années 1994-1995 : 
- fin de la crise nationale du secteur de la 
construction et incitations à l’accession (PTZ 
1995)  
- Nouveau démarrage du secteur aéronautique 
- réalisation d’infrastructures (ouverture de l’A68 
en 1993, échangeur « Eurocentre » en 1995) 

a profondément renversé la position du 
territoire face aux processus de péri-
urbanisation de l’agglomération. 
L’inflation foncière a alors poussé les 
propriétaires au dégagement foncier. Les 
nombreux terrains à bâtir ont trouvé
acquéreur. 

Pendant longtemps, des documents d’urbanisme conçus 
dans les années 80 et 90 dans un contexte de faible 
pression : l’offre de terrain était largement supérieure à la 
demande et les bas niveaux de prix n’incitaient pas les 
propriétaires fonciers à libérer leur terrains urbanisables.

Aujourd’hui : en réaction, les municipalités 
de la «zone de contact» transforment 
progressivement leur POS, jusque-là
plutôt ouvert,  en PLU pour assurer un 
développement davantage rythmé et 
maîtrisé de l’urbanisation.
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Vers un tarissement du potentiel foncier

1990-95 1996-2000  2001-05

Le Frontonnais (1 500 m²) 13 26 41 X 3

Coteaux du Girou (1 500 m²) 15 24 25 X 2

CC Villemur sur Tarn (1 500 m²) 2 4 7 X 4

Zone de contact (800 m²) 13 17 15  =

Estimation des rythmes 
de consommation foncière annuels en ha

Une limitation de la 
taille des parcelles…

…combinée à la mobilisation de 
procédures d’aménagement 
(lotissements, ZAC…)

… pour faire face à la raréfaction du foncier encore disponible
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64%
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CC Villemur sur tarn Coteaux du Girou Le Frontonnais Zone de contact

% de permis de construire délivrés dans le cadre 
de procédures d’aménagement (1999-2005)

340 ha en 2004
322 ha en 2006 (estimation sans prise en compte de l’ouverture foncière liée aux PLU 
approuvés depuis 2004)

Soit un potentiel net (hors aménagement et rétention foncière) de 206 ha

Zones U, AU ou NA
non consommées



• Un blocage du marché foncier 
agricole :

des demandes de terrains agricoles 
plus nombreuses que les offres : face à
la rareté des terres agricoles à la vente, 
les prix tendent à être surélevés.

• Une précarisation des agriculteurs 
dans leur métier :

un recours croissant aux contrats 
d’exploitation précaires (convention de 
mise à disposition avec la SAFER, 
locations à titre gracieux 
« Commodat ») et la mobilisation 
d’entreprises de travaux agricoles 
permettent aux propriétaires de 
maîtriser leur foncier dans l’attente de 
pouvoir le rentabiliser une fois opéré le 
passage en terrains à bâtir. 

Avec pour effet de placer les 
agriculteurs qui exploitent ces terres en 
position de vulnérabilité car dans 
l’impossibilité de se projeter sur le long 
terme. 

Une agriculture fragilisée et concurrencée 
par le développement urbain 
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• Imbrication croissante tissu urbain/ espace agricole : 

émiettement des unités foncières agricoles, un développement des conflits d’usage (accessibilité des 
terres d’exploitation, usage des phytosanitaires, temps des villes-temps des champs…)

Ici, les zones agricoles sont souvent seulement appréhendées comme des variables d’ajustement à
l’urbanisation



La vallée du Girou vue du nord vers le sud

La vallée du Girou vue du sud vers le nord

Reste, le coteau sud et la vallée du Girou qui forment très nettement la limite de l’étalement 
urbain. C’est le réel espace de transition entre le secteur « urbain » et le secteur « rural ». Il 
fonctionne comme « une porte d’entrée » de l’espace rural du Pays

Une banalisation des paysages avec une perte de lisibilité des effets de coupure que peuvent 
proposer les espaces « naturels »

Globalement, une remise en cause de ce qui est considéré comme le facteur de la qualité du 
cadre de vie et de l’attractivité du territoire



Une extension de la tâche urbaine, 
essentiellement sous forme 
pavillonnaire, le long des voies de 
communication créant au fur et à
mesure un continuum urbain au 
centre du plateau



Les orientations à faire valoir dans le cadre du SCOT:
le schéma d’aménagement proposé

Habitat et foncier : enjeux-clés du territoire et propositions d’orientation3 

- Des projets communaux variés et 
rarement coordonnés 

- Des perspectives d’accueil très 
importantes

Une répartition équilibrée des gains 
entre les grandes entités du territoire 
et les communes qui les composent

Une diversification des produits 
habitat par le développement du parc 
locatif

- Blocage du déploiement sur place des 
parcours résidentiels et sélectivité
croissante des ménages entrants

- Une demande en équipement très 
« stratifiée » qui pose le problème de 
leur pérennité

Une consolidation de l’armature urbaine :
-en optimisant les potentiels fonciers 
-en affirmant les territoires de 
développement urbain et ceux de 
préservation des espaces naturels

- Uniformité du développement urbain

- Consommations foncières importantes

-Fragilisation de l’agriculture

- Banalisation du paysage et du cadre de 
vie
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Croissance démographique 1982-2005 et projection 2020*

2.5% 1.9% 2.3%

+ 8 115 hab
1 014 /an

+ 8 605 hab
956/an

+ 7 934 hab
1 322/an

2.2%

+ 21 560 hab
1 540 /an

* source : INSEE / projection OMPHALE2

Les perspectives 
de développement 
démographique à
l’échelle du Pays

10% des gains de population estimés de l’aire urbaine (6% de la population en 1999)

1- Maîtriser la croissance urbaine, optimiser les espaces
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Accueillir 21 560 habitants supplémentaires 
d’ici 2020, des équilibres à établir entre les 
différents territoires du Pays. 

3 scénarios possibles d’évolution

1- Maîtriser la croissance 
urbaine, optimiser les espaces

Pour la « zone de 
contact », des 
perspectives 
d’accueil situées 
entre 5 000 et 7 000 
habitants selon les 
scénarios.

Scénario 1 « Poursuite tendance » : une progression 
démographique calée sur les rythmes précédents

Scénario 2 « Répartition actuelle » : un maintien des 
équilibres actuels de répartition des habitants entre les 
différents territoires

Scénario 3 « logique interSCOT » : un renforcement des 
zones largement urbanisées pour éviter une dispersion de 
l’habitat.

"Zone de contact" 25% 5 329 30% 6 468 33% 7 115

CC Villemur sur tarn 8% 1 761 14% 3 019 10% 2 156

Coteau du Girou 27% 5 884 26% 5 606 24% 5 175

Frontonnais 40% 8 587 30% 6 468 33% 7 115

scénario 1

"poursuite 
tendance"

" répartition 
actuelle"

scénario 2 scénario 3

répartition possible des gains 
de population

" logique SCOT"
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Estimation des besoins en logement

1- Maîtriser la croissance 
urbaine, optimiser les espaces

Projections 
2020

gains de 
population 
prévus

Besoins en logement liés à 
l©accueil de nouvelles 

populations
(3 habitants par logement)

Besoins en logement liés au 
desserrement des ménages et au 

renouvellement du parc 
(1% des RP / an)

total des 
besoins

scénario n°1 
"poursuite tendance"

24 093 5 329 1 776 1 016 2 792

scénario n°2 
" répartition actuelle"

25 232 6 468 2 156 1 016 3 172

scénario n°3 
" logique SCOT"

25 879 7 115 2 372 1 016 3 388

Estimation des besoins en foncier

gains de 
population 
prévus

Besoins en 
logement

1000 m² / 
logement

800 m² / logement
(consommation moyenne 

actuelle)

500 m² / logement
(consommation moyenne associant 

individuel /groupé et collectif)

scénario n°1 
"poursuite tendance"

5 329 2 792 279 223 140

scénario n°2 
" répartition actuelle"

6 468 3 172 317 254 159

scénario n°3 
" logique SCOT"

7 115 3 388 339 271 169



1- Maîtriser la croissance 
urbaine, optimiser les espaces



1- Maîtriser la croissance 
urbaine, optimiser les espaces

340 ha en 2004
322 ha en 2006 (estimation sans prise en 
compte de l’ouverture foncière liée aux PLU approuvés 
ou modifiés depuis 2004)

Soit un potentiel net (hors aménagement et 

rétention foncière) de 206 ha

Pour des besoins estimés qui oscillent 
entre 140 et 340 ha selon les scénarios



2- Consolider « les effets de coupure à l’urbanisation » et 
préserver les espaces naturels stratégiques





3- Diversifier les produits habitat en organisant un 
schéma de développement du parc locatif
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Le développement du parc locatif : un levier stratégique qui 
commande de définir des objectifs volontaristes.

parc 
locatif 

déficit / 
2005

part nécessaire 
de l©activité de 
la construction

parc 
locatif 

déficit / 
2005

part nécessaire 
de l©activité de 
la construction

parc 
locatif 

déficit / 
2005

part nécessaire 
de l©activité de la 

construction

scénario n°1 
"poursuite tendance"

9 564 2 792 1 913 853 31% 2 104 1 044 37% 2 391 1 331 48%

scénario n°2 
" répartition actuelle"

9 944 3 172 1 989 929 29% 2 188 1 128 36% 2 486 1 426 45%

scénario n°3 
" logique interSCOT"

10 160 3 388 2 032 972 29% 2 235 1 175 35% 2 540 1 480 44%

25% des RP de 2020
RP 

projetées 
en 2020

Besoins en 
logement 

(activité de la 
construction)

20% des RP de 2020 22% des RP de 2020



2- Consolider « les effets de coupure à l’urbanisation » et 
préserver les espaces naturels stratégiques, pour :
-maintenir la qualité du cadre de vie,
-valoriser et préserver les espaces naturels.

3- Diversifier les produits habitat en organisant un schéma de 
développement du parc locatif (privé et public) pour : 

-répondre aux parcours résidentiels multiples des habitants
-permettre un meilleur renouvellement de la population et assurer la 
pérennité des équipements publics.

1- Maîtriser la croissance urbaine, optimiser la consommation 
des espaces, pour :

-continuer à prendre part au développement de l’aire métropolitaine
-répondre à la croissance des besoins en logement 
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