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Histoire et principes

Pavillon Lotissement

1 Logement portatif gu'on peut . ,
dresser partout et pour toutes Division d'une chose en
sortes de personnes, mais diverses parts, pour etre tirees
employé plus particulierement au sort entre plusieurs

au campement des gens de

guerre. L'arbre, les cordages personnes.
d'un pavillon.

2 Corps de batiment,
ordinairement carré, dont la
forme est semblable aux
pavillons d'armée.

Définitions tirées du dictionnaire d’'Emile Littré, XIXe siecle

atu.-
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Histoire et principes

X/ue du chotepu e’r deSJ 1side V
Pierre PATEL. (1"604 1676) =+

n
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Hlsfowe et prmcnpes

CH[/‘I///Soff[ﬂﬁu QUEST - 30 MINUTES oe PARIS

VlLLEGlﬂRl%?“O'SEQDh : '; 3

bl

"-{ "‘n.ll "»"’

-.) A nr"h‘"n: °®

2 octobre 2018

Agence d'Urbanisme de I'Agglomération de Tours



Renouveler |'offre d'habitat des espaces périurbains

Histoire et prlnP

Plan du Vésinet et 1858, lors de la 1é adjudication
A.C. du Vésinet
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Histoire et principes

Petites maisons de plaisance et d'habitation choisies aux La Villa moderne, par Th. Bourgeois, ex-architecte

environs de Paris et dans les quartiers neufs de la capitale : de la ville de Poissy. Cent planches donnant les plans, facades et

présentées en plan, coupes, élévations, détails de devis détaillés de cent maisons (vers 1900)

décoration intérieure et extérieure, etc. gravés en trait -

d'apres les dessins originaux de M. Duval, Kaufmann, Rena. at u m
[
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Histoire et principes
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Histoire et principes
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Histoire et principes
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Histoire et principes

TOITURES
TERRASSES

VILLAGEXPO

EXPOSITION .. MAISONS

FH HHA

23 Septembrs - 14 Novembre
SAINT-MICHEL-SUR-ORGE 1966

BRIQUES ET TUILES DE TERRE CUITE
(Constructicn Amé
maison solide

maison saine et confortable
maison heureuse

FEDERAYION DES FABRICANTS DE TUILES ET DE BRIQUES DE FRANCE
2, AVENUE HOCHE/ PARIS 8"/ TEL. : 227-3415
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Histoire et principes

L'ISOLATION THERMIQUE SAINT-GOBAIN ;
G.LPRO.BA.

ASSURE LE CONFORT EN TOUTES SAISONS

MATERIAUX 1SOLANTS VITRAGES ISOLANTS
Rollisol® confort . ®

Feutre IBR Tége

Panneaux PB 3 ®
Panneaux -Toiture Supertriver
Coquilla% et Bourrelets

Isocolor

Polyglass®
STAND N° 10
Demandez la notice ’Le confortdans lamaisonindividuelle™

Renseignaments :

Centre de documentation Saint-Gobain
16, Avenue Matignon - PARIS 8°
TélL 225.18.54 et 225.99.80

@ margue déposée
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Histoire et principes
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Histoire et principes
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Histoire et principes
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Une influence urbaine
grandissante

1982 1990 1999 2010
45 communes 66 communes 80 communes 141 communes

n
n
2 octobre 2018 at u u .

Agence d'Urbanisme de I'Agglomération de Tou



2 octobre 2018

Renouveler I'offre d'habitat des espaces périurbains

Les espaces en question
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Des points communs

TERR

O Une vocation majoritairement résidentielle
O Une plus faible densité

O Un plus faible niveau d’'équipement

. Source : INSEE-RP2015.
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Des points communs

O Une prédominance de I'habitat individuel

O Une majorité de ménages propriétaires de leur logement

. Source : INSEE-RP2015.
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Des points communs
POPULATION

O Une terre de prédilection des familles © Une majorité des actifs fravaillent
dans le coeur métropolitain

Source : INSEE-RP2011.
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Des ambiances paysageres

PAYSAGE EMBLEMATIQUE

Paysage fluvial
M Vignoble | y
PAYSAGE DIVERSIFIE / :ﬂ\ " £

W Polyculture, élevage et boisement
Vallée secondaire
PAYSAGE ORDINAIRE
Plateau agricole
Paysage urbain discontinu
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Des dynamiques

2 octobre 2018

Une diffusion concentrique de la dynamique déemographique et
residentielle recente.

Une diffusion des emplois dans les espaces périurbains bien
connectés au coeur métropolitain.

Une planification du déeveloppement communal a la fois moins
présente et plus ancienne a mesure qu’'on s'éloigne du coeur
meétropolitain.

Evolution annuelle entre 1999 et 2015 |Bastiation flegement FEmploi

Coeur métropolitain
Autres communes de I'aire urbaine de Tours

Autres communes du département t o
dlU.-
[ |
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Des dynamiques

Coeur d'agglomération polarisant
I avec des évolutions faibles a
moyennes

Polarité secondaire a la croissance
modérée

(adran Nord du coeur
d'agglomération au
développement économique
soutenu

[ Vallée dynamique

Commune résidentielle avec une
production de logement
importante au cours des dix
derniéres années

Petite commune globalement
peu dynamique

Source : Réalisation ATU.

2 octobre



Renouveler I'offre d’habitat des espaces périurbains

Des niveaux d’'equipement

i
Niveau de centralité o
I Centralité principale R
N Centralité secondaire 1
Pole de proximité ¢

2 octobre 2018 atu.-

Source : INSEE et OE2T, Traitement ATU.
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Des profils d’habitants

Chateau-
la-Valliere

- - Descartes

ey .
{ —_
) o

)
{ N
\ (a1
Revenu médian en 2011 b 2 o
18.000€ ou moins wa > Part des ménages a bas revenus (11.249,40€ m
Entre 18.000€ et 20.000€ k ) par unité de consommation) (%]
[ Entre 20.000€ et 22.000€ o 10% ou moins Z
I 22.000€ etplus - o Entre 10% et 15% () .-
- 0 5im [ Entre 15% et 20% 4 0 Skm o
— [ Plus de 20% — o
-}
3

atu.- atu.-
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Des niveaux de marche

Chéteau-
la-Valliére

o

-

Y=
. .Descartes
b= pe .

y M

Prix de vente médian des maisons \ 0
vendues entre 2013 et 2016 Q

Moins de 100.000 € lw

De 100.000a 139.999 € -

De 140.000a 179.999 € R
[ De 180.0002219.999 € -

I 220.000 € ou plus ‘ g
Echantillon insuffisant

2 octobre 2018

5 km
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&
:“‘F

Des circulations résidentielles

Différentes origines : Difféerentes perspectives :

O Desserrement de la Métropole, O Une installation pérenne
notamment de son coeur

O Une étape

O Mouvements au sein du périurbain

Proportion de I'existant

Cosur métropolitain 7%
urbaine de Tours
département
t ]
dalll.-
2 octobre 2018 u
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Des arbitrages dans un
systeme contraint

10% de la population déménage chaque année.

1e" motif = acquisition d'un logement,
préférentiellement de I"habitat individuel avec un
extérieur.

57% des Francais désirent acquérir un logement neuf.

Souhait d'une surface habitable tfoujours plus importante.

atu.-
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Des arbitrages dans un
systeme contraint

Dans la vie idéale... ... et dans la vie réelle

790 En moyenne les Frangais ont vécu
/0 souhaiteraient s'installer dans
dans un endroit et y rester le plusﬂ - 2,7 départements

longtemps possible ﬁ _ 5,3 logements ’

2 octobre 2018

Principalement en bord de mer

‘\/ 18% 14% .{ 13%
OG PACA Occitanie g Nouvele

Aguitaine

Loin du bruit de |a ville

Petite Campagna Grande

W43, Tap38y =19

Etre propriétaire est un enjeu pour...

844

30 serait I'age idéal pour @
ans devenir propriétaire M

Et habitent plutét loin du littoral

A 18% x 12%

D’abord dans une grande ville

Grande Petite Campagne
ville vike

Les propriétaires sont en réalité...

3 1 est I'age moyen d’accession
ans 3 la propriété

Les 3 raisons d’un changement immobilier

1. 43% : suite & un mariage ou un concubinage
2. 40% : suite & un changement professionne
3. 33% : suite a la naissance d'un enfant

Sondoge BVA-Foncia-la Dépéche du Midi réalisé du 9 au 18 décembre 2016. 2001 personnes inferrogées. la r eprésentalivité
de I'échantilfon a été assurée par lo méthode des quotas.

Source : mémoire d'étudiants bordelais, 2018
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It

N

O Fermeture de I'école

O Deégradation du cadre naturel/perte de tranquillité
O Avancée en age des enfants (collége, lycée)

O Départ des enfants du domicile parental

O Mutation ou opportunité professionnelle

mSource : enquéte CCVI, 2014 ; enquéte ATU, 2014
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Les mécanismes de création

des résidences principales

\ Remise sur
Occupation ) ...
. le marché Division de
pérenne de . .
., de résidences
résidences . .
. logements principales
secondaires
vacants
HABITAT EXISTANT

2 octobre 2018
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Un doublement du parc
de logements en 50 ans

2 octobre 2018

230

210

190
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150

130

110

20

Evolution du parc de logements

/

/

e

1968 1975 1982 1990 1999 2010 2015

Coeur métropolitain
—8— Autres communes de |'aire urbaine de Tours

=8— Autres communes d'Indre-et-Loire

atu.-
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Une baisse du rythme
de consiruction neuve

Nombre de logements neufs mis en chantier

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Coeur métropolitain B Autres communes de I'aire urbaine de Tours

B Autres communes d'Indre-et-Loire

n
n
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Les montages opérationnels

Une maijorité de la production de logements
individuels réalisée en secteur diffus

Production d’habitat individuel en France métropolitaine

180 000
160 000 +-
140 000
120 000
100 000

80 000

60 000

40 000
20000

00

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Date réelle Date réelle Date réelle Date réelle Date réelle Date réelle Date réelle DPC

B Individuel diffus Individuel amenage at u m u
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Les montages opérationnels

La production récente
au sein de I'aire urbaine de Tours

Maitres d'ouvrage des logements Maitres d’'ceuvre des logements
mis en chantier en 2014 . mis en chantier entre 2010 et 2014

33% des particuliers
27% des promoteurs

22% des SCI ou autres supports
de programme de construction

9% des bailleurs sociaux

B Constructeur de maisons individuelles
M Particulier

Entrepreneur ou artisan

B Architecte at u o
2 octobre 2018 W Autre -
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O Plus de 80% des ménages enquétées habitent dans un lofissement.

O Choix du lofissement =

O opportunité d'un terrain libre ...
O ... qui entre dans le budget
O ne pas éfre dans un espace isolé

O Reglement du lotissement identifié par la plupart des enquétés
comme trop strict et restrictif.

mSource : enquéte CCVI, 2014.
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L'’économie d’un projet
immobilier

Logements individuels groupés Exemple d’'une opération de 58 logements
de la région de Tours dans I'agglomération tourangelle

de marge brute soit 647 KE. soit 1.197 K€ pour le foncier
Sur ce point, le témoignage d'un représentant / et les frais afférents
du monde bancaire a permis de confirmer /
e fait qu'un opérateur doit pouvoir investir
10% de fonds propres et afficher une marge
dans une fourchette de 7 4 10%
pour voir son projet financé.

soit 838 Ke
pour les divers honoraires

soit 4.311 K€ pour les travaux
de construction (+VRD)

16,91%

2T 17 3T 17 4T 17 1T 18 2T 18 soit 1.423 K€

pour la conception, la mise en ceuvre,
ammOm— PUM de |'offre smmOmm PUM des ventes la commercialisation et les frais financiers

Taux d'écoulement

Copyright ©® OCELOR © Adequation
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Les acteurs en présence

Echelle de l'opération (Lotissement privé, communal, ZAC) Echelle de la parcelle ou du lot

Prospection | Acquisition | Conception | Viabilisation des | Conception | Construction | Commercialisa- | Détention | Utilisation
fonciére | duterrain projet | parcelles, réalisation | logement | logement tion Gestion
des espaces publics

- ———  w—
o —— |
e — —

e — '-=_4

Architecte

--

all.-
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Formulation de propositions

Durée : 2h

Objectif : dessiner les contours d'une demarche
de projet pour les espaces périurbains

Principe : assembler des idées permettant de
repondre aux defis identifiés

Modalite : répartition en sous-groupe

atu.-
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Formulation de propositions

Jerome BARATIER Aurélie RAVIER et Emilie BOURDU

Comment produire un Comment prendre davantage en
habitat de qualité a un compte I'utilisateur final dans la
cout abordable ¢ production de I'habitat ¢

Grégoire BRUZULIER

Comment diversifier la
production de logements
tout en respectant le
contexte local ¢

tu.-
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Formulation de propositions

Déroulé :

« Réflexion personnelle

« Partage des idées

« Recollement des suggestions des sous-groupes
« Choix des principales idées a approfondir
Déclinaison des idées retenues

Synthese du travail des sous-groupes
Suites de la démarche

atu.-
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