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Diagnostic habitat, cadre de vie, foncier
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Les éléments clés du diagnostic
une mutation du territoire
les limites et les risques du modèle de développement

Les grands enjeux « habitat » du Pays

Diagnostic habitat, cadre de vie, foncier

Les orientations stratégiques proposées au Pays
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Un rythme de croissance très 
élevé, plus fort que la 
couronne péri-urbaine et que 

phares » 

Un boom démographique qui 
porte la population à hauteur 
de 62 000 habitants et 
bouleverse la structure sociale 
du territoire
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Cette croissance est associée à 
une activité de la construction de 
logement intense 

Un doublement du 
rythme de construction. 

logements sont produits 
chaque année.

Impact des PC commencés 
(1999-2006) / résidences 
principales 1999

> À 25%

De 13 à 25%

Nb de permis commencés 
entre 1999-2006
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Un développement résidentiel indexé sur le 

Sur les 23 026 actifs occupés habitants au 
sein du Pays, 70% travaillent hors du 
territoire (15 300 actifs) dont 75% sur le 
Grand Toulouse (11 500 actifs). 

actifs qui sortent de leur commune pour aller 
travailler.
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Le desserrement résidentiel 
du pole urbain de Toulouse 

74% des logements autorisés 
pour occupation personnel 
sont issus du pôle urbain de 
Toulouse
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Une attractivité portée par une bonne accessibilité du 
territoire (gare et réseau autoroutier)
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Une attractivité portée par une qualité 
du cadre de vie et des paysages

de référence : 

- La vigne du frontonnais sur les terrasses de garonne
- Les cultures céréalières autour des vallées du Tarn et du Girou

photos
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Une armature urbaine et de 
services en structuration qui 
accompagne le développement
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Un gisement foncier de plus 
1700 ha dispersé sur 

Un développement 
porté par un 
marché foncier 
extrêmement 
attractif  

Un territoire ouvert à 

Des documents
conçus dans les années 80 et
90 dans un contexte de faible
pression.

Malgré les envolées 
récentes, les prix restent 
accessibles face à ceux 
pratiqués au sein de la 
banlieue de la couronne 
péri-urbaine



Pays
Tarn G

irou Frontonnais

2 - les limites et les risques du modèle de 
développement
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Tensions sur les écoles : 
- -quarts des communes ont ouvert une nouvelle classe 
au cours des 5 dernières années. 
-
de nouvelles classes. 

-
-
-

au risque de générer une « fuite en avant ». 

Une progression des bases fiscales de la taxe professionnelle mais un potentiel 
fiscal qui reste faible (800 par habitant de TP pour 1200
métropolitaine)

Un modèle de développement basée sur une économie 
résidentielle qui ne permet pas de dégager des marges de 
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Un développement porté par un modèle unique : la maison 

Depuis 1999, une urbanisation, toujours portée par la maison individuelle 
isolée (86% des permis de construire)
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Un modèle de développement qui génère des 
besoins en équipement stratifiés, peu propice à 
une gestion pérenne
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Un risque de spécialisation 
sociale accrue

!

CC Villemur!/!Tarn! 74!%!

Coteaux du Girou! 60!%!

Zone de contact! 52!%!

Frontonnais! 65!%!

Ménages aux revenus inférieurs !
aux plafonds HLM!
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Un développement monolithique
rareté du parc locatif, absence de diversité des produits logements
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Un parc locatif peu développé et concentré : 
- une offre locative limitée à 20% des résidences 
principales. 
- 5 communes accueillent plus de la moitié du parc locatif 
(Bessières, Fronton, Montastruc, Verfeil et Villemur/Tarn).  

- 84% des communes considèrent que 
la marché locatif est tendu et cela par 

- 71% des communes considèrent que 
la demande locative est forte ou très 
forte
-
favoriser son développement

Difficulté en prendre en 
compte les trajectoires 
résidentielles de plus en 
plus diverses
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Un parc locatif social particulièrement étroit : 
-566 logements locatifs sociaux, soit seulement 2,9% 
des résidences principales. 
-une proportion plus faible que dans la couronne 
périurbaine. 
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Avec une moyenne de 6,5 logements construits pour 1 ha
de terrain vendu (1500m! en moyenne), le rythme de
consommation du foncier est nettement plus élevé
dans le Pays Toulouse et sa banlieue mais aussi
que dans la couronne périurbaine.

Un risque de 
consommation 
rapide du foncier

Un urbanisme faiblement maîtrisé

. Depuis 1999, 
40% des permis commencés sont organisés en dehors de toutes procédures (lotissement, 

Un système autonome de traitement des eaux usées qui impose des surfaces minimum 
proches de 2000 à 3000 m!.

Un développement porté par un modèle unique : la maison individuelle 

Depuis 1999, une urbanisation, toujours portée par la 
maison individuelle isolée (86% des permis de construire)



Une agriculture fragilisée et 
concurrencée par le 
développement urbain
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Concurrence entre la rentabilité des 
exploitations agricoles et la valeur 
potentielle du capital foncier qui génèrent : 

Un blocage du marché foncier agricole 
Une précarisation des agriculteurs dans 

leur métier

Dans certains territoires un risque avéré de porter 
atteinte à une agriculture viable dans le temps



Un risque de banalisation des paysages et 
de fragilisation du cadre de vie



Un risque de banalisation des paysages et 
de fragilisation du cadre de vie
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Les grands enjeux « habitat-foncier du territoire »

-
très importantes
- des besoins en logements qui se 
multiplient
- des projets communaux variés 

-en  optimisant les potentiels fonciers 
-en affirmant les territoires de 
développement urbain et de 
préservation des espaces naturels

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

La diversification des produits 
habitat en organisant un programme 
de développement du parc locatif

- difficulté des parcours résidentiels et 
une sélectivité croissante des nouveaux 
ménages
- une demande en équipement très 
« stratifiée » qui pose le problème de 
leur pérennité

- uniformité du développement urbain
- consommations foncières importantes
-

- une banalisation du paysage et du 
cadre de vie

ENJEUXRISQUES et FRAGILITES
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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

urbaine (6% de la population en 1999)
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Accueillir 21 560 habitants supplémentaires 

différents territoires du Pays. 

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  du pôle 

territoires péri-urbains



Habitat, cadre de vie, foncier du Pays : quatre orientations 

1. Maîtriser la croissance urbaine tout en continuant de
contribuer au développement démographique de
Métropolitaine Toulousaine

2. Accueillir en préservant la qualité du cadre de vie porté par
les espaces naturels et agricole.

3. Répondre à la pluralité des besoins en logement des nouveaux
habitants comme des populations locales en diversifiant les
produits logement

4. Animer et coordonner la politique habitat du Pays pour faire
naître et accompagner des projets de développement

Pays
Tarn G
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- pour les EPCI et communes du Pays
- pour leurs partenaires et notamment pour les instances de 

- pour le Pays
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Orientation 1
Maîtriser la croissance urbaine tout en continuant de contribuer au 
développement
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Les communes du Frontonnais

- accueillir 8000 habitants 
supplémentaires
- organiser une politique 
publique de planification et 

Elle sera nécessaire pour 
assurer la construction de 
près de 3700 logements
- selon les modes de 
consommation foncière ce 
sont entre 265 et 567 

libérer. 
- un gisement foncier de 340 
hectares, dont seulement 
60% (204 ha) portés par les 3 
communes prioritaires du 
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-
infrastructure invite à poser 

modérés (1750 habitants 
supplémentaires)

- anticiper les 
développements futurs 
possibles par des 
politiques de planification 

- Consolider Villemur sur-
Tarn comme le pôle 

territoire 

Communauté de Communes de Villemur/s Tarn

nouveau développement de « » 
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« Les coteaux du Girou »

pôles de service

- accueillir 5400 habitants 
supplémentaires
- construire 2800 
logements
- optimiser les 305 
hectares disponibles en 
privilégiant le pôle de 

structurant du territoire. 
(Selon les formes urbaines 

et 413 hectares qui sont 
nécessaires.)
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Les communes de la « zones de contact »
Consolider, préserver et diversifier un territoire du pôle urbain
-
- accueillir 6500 habitants supplémentaires
- construire 3200 logements
- optimiser un gisement foncier qui se raréfie (206 hectares disponibles). Selon les formes 

nécessaires. 



Pays
Tarn G

irou Frontonnais

Orientation 2

Accueillir en préservant la 
qualité du cadre de vie 
porté par les espaces 
naturels et agricoles
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Orientation 3

Répondre à la pluralité des besoins en logement des nouveaux habitants
comme des populations locales en diversifiant les produits logement
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Orientation 4

Animer et coordonner
la politique habitat du Pays 
pour faire naître et 
accompagner des projets 
de développement
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