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INTRODUCTION 
 
 

La sobriété foncière : d'un principe général à des obligations chiffrées 
 
La notion de sobriété foncière traduit la volonté de dissocier le développement territorial de la consommation systématique de foncier. Elle implique de sortir 
des logiques classiques d'extension urbaine pour privilégier une meilleure articulation des usages du sol (habitat, activités économiques, agriculture, 
infrastructuresΧύ dans les espaces déjà urbanisés ou dégradés. 
 
/ŜǘǘŜ ŀƳōƛǘƛƻƴ ǘǊƻǳǾŜ ŘΩŀōƻǊŘ ǳƴ ŀƴŎǊŀƎŜ Řŀƴǎ ƭŜǎ ƎǊŀƴŘǎ ǇǊƛƴŎƛǇŜǎ Řǳ ŘǊƻƛǘ ŘŜ ƭϥǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǉǳŜ ƭΩƻƴ ǊŜǘǊƻǳǾŜ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ Ł ƭϥŀǊticle L. 101-2-1 du Code de 
l'urbanisme, lequel précise que la lutte contre l'artificialisation des sols, avec un objectif d'absence d'artificialisation nette à terme suppose de rechercher un 
équilibre entre : 
 

¶ [ŀ ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘŜ ƭΩŞǘŀƭŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƛƴ 

¶ Le renouvellement urbain 

¶ [ΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŘŜƴǎƛǘŞ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǳǊōŀƴƛǎŞǎ 

¶ La qualité urbaine 

¶ La préservation et la restauration de la biodiversité et de la nature en ville 

¶ La protection des sols des espaces naturels, agricoles et forestiers 

¶ La renaturation des sols artificialisés.  

 
À ce cadre de principes sont venus s'ajouter des objectifs chiffrés et une trajectoire. En effet, la loi Climat et Résilience du 22 août 2021 fixe l'objectif dit « ZAN 
» (Zéro Artificialisation Nette), visant l'absence totale d'artificialisation nette des sols d'ici 2050. Un premier jalon est imposé à horizon 2031 : la consommation 
d'espaces naturels, agricoles et forestiers (ENAF) devra être réduite de moitié par rapport à la décennie de référence 2011-2021. 
 
Ces objectifs doivent être déclinés à l'échelle locale dans les documents d'urbanisme et conformément à la loi du 20 juillet 2023 visant à faciliter la mise en 
ǆǳǾǊŜ Řǳ ½!bΣ ƭŜǎ t[¦ Ŝǘ t[¦ƛ ŘŜǾǊƻƴǘ ƛƴǘŞƎǊŜǊ ŎŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ŀǾŀƴǘ ƭŜ нн ŦŞǾǊƛŜǊ нлну τ ce à quoi s'attache le présent PLUi de la CCVHA. 
 
 
 
  



 
 

LES ENSEIGNEMENTS DU BILAN DES 5h/¦a9b¢{ 5Ω¦w.!bL{a9 9b ±LD¦9¦w 
 

Parmi les 29 communes historiques : 
 

¶ 24 sont couvertes par un PLU 

¶ 2 sont couvertes par une carte communale 

¶ о ǎƻƴǘ ŎƻǳǾŜǊǘŜǎ ǇŀǊ ƭŜ wb¦ όwŝƎƭŜƳŜƴǘ bŀǘƛƻƴŀƭ ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜύ 
 

La réalisation du ōƛƭŀƴ ŘŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝƴ ǾƛƎǳŜǳǊ, réalisé début 2025, a permis 
de déterminer les surfaces et les fonciers encore disponibles sur le territoire en prenant en 
compte notamment : 
 

¶ Des dents creuses et des parcelles libres de construction (dans les zones urbanisées 
et constructibles des PLU, des cartes communales ainsi que dans les parties 
actuellement urbanisées des communes couvertes par le RNU) ; 

 

¶ DŜǎ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞǎ ŘΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ όŘŀƴǎ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎ ǳǊōŀƴƛǎŞŜǎ Ŝǘ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛōƭŜǎ 
des PLU, des cartes communales, ainsi que dans les parties actuellement urbanisées 
des communes couvertes par le RNU) ; 

 

¶ Des zones à urbaniser du court au long terme. 
 
Un atlas cartographique des surfaces disponibles, établi à partir du bilan des documents 
d'urbanisme en vigueur et décliné par commune historique, figure en annexe n°1. 
 

Il ressort du bilan des ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝƴ ǾƛƎǳŜǳǊ réalisé en janvier 2025, 334,6 ha 
de surfaces disponibles Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ƭŀ //±I!Σ Řƻƴǘ : 

- 166,8 ha à vocation de lΩƘŀōƛǘŀǘ (hors zones 2AU de plus de 6 ans) ; 
- 97,17 ha à vocation des activités économiques (hors zones 2AU de plus de 6 ans) ; 
- 21,82 ha à vocation des équipements (hors zones 2AU de plus de 6 ans).  

 

Au regard de la densité moyenne fixée par le SCoT (19.8 logements/hectare) et sans intégrer 
ƭŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ½!bΣ ƭŜǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘŞŘƛŞŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜƳŜƴǘ Ł ƭΩƘŀōƛǘŀǘ 
permettraient de répondre aux objectifs du PLH (205 logements neufs par an).  

 
 
 

  

Constat : Avec 334,6 ha de surfaces disponibles 

recensés dans les documents d'urbanisme en 

vigueur, le territoire intercommunal dispose 

ŘΩǳƴ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎƛŜǊ ŎƻƴǎŞǉǳŜƴǘ.  

Enjeu : Face à un potentiel foncier conséquent, 

l'enjeu est de définir une planification maîtrisée, 

compatible avec la trajectoire ZAN et adaptée 

au développement à venir du territoire. 
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Source : CCVHA 



 
 

LA MESURE DE LΩ9¢![9a9b¢ ¦w.!Lb 
 
Depuis la seconde moitié du XXe siècle, les espaces 
urbains français n'ont cessé de s'étendre, grignotant 
progressivement les terres agricoles et naturelles qui 
les entouraient.  
 
Ce phénomène d'étalement urbain, caractérisé par une 
croissance des surfaces bâties plus rapide que celle de 
ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴΣ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘϥƘǳƛ ŀǳ ŎǆǳǊ ŘŜǎ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜǎ 
d'aménagement du territoire. 
 
La comparaison de photographies aériennes à 
différentes époques permet d'en saisir concrètement 
l'ampleur.  
 
Le service Remonter le temps de l'IGN, qui superpose 
des clichés aériens depuis 1949 jusqu'à aujourd'hui, en 
offre une illustration saisissante : en quelques 
décennies, la surface des espaces urbains a souvent 
doublé, triplé, voire davantage. 
 
tƻǳǊ Ŝƴ ƳŜǎǳǊŜǊ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴΣ ƛƭ ŎƻƴǾƛŜƴǘ de définir et de 
délimiter des enveloppes urbaines, c'est-à-dire les 
contours du tissu bâti à une date donnée, afin de 
quantifier leur extension dans le temps et d'en suivre 
la dynamique. 

aŜǎǳǊŜ ŘŜ ƭΩŞǘŀƭŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƛƴ ŀǳ [ƛƻƴ-ŘΩ!ƴƎŜǊǎ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜǎ ǇƘƻǘƻƎǊŀǇƘƛŜǎ ŀŞǊƛŜƴƴŜǎ ŘŜ ƭΩLDb 
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1. LΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜs enveloppes urbaines 2011 et 2021 du territoire 
 
 
 
 
 
 
  

Une enveloppe urbaine correspond à une photographie à un instant donné de 
tous les espaces contigus, bâtis ou imperméabilisés, permettant de mettre en 
ŞǾƛŘŜƴŎŜ ƭŀ ƭƛƳƛǘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴΦ 
 

Il a été décidé de réaliser une délimitation des enveloppes urbaines du territoire 
aux années de référence du ZAN (2011 et 2021), afin notamment de permettre 
d'établir un état des lieux et de mesurer l'étalement urbain sur cette période. 
 

5ŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ƳŞǘƘƻŘŜ :  
 

Une méthodologie de délimitation de ces enveloppes a été retenue pour faire 
ǊŜǎǎƻǊǘƛǊ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ōŃǘƛǎ ŎŀŘŀǎǘǊŞǎ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ǇǊƻŎƘŜǎ : 
 

1. 5ŞƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ première empreinte urbaine générée 
automatiquement en appliquant un tampon de 40 mètres et une 
érosion de 20 mètres autour des bâtiments de plus de 50m² puis en ne 
retenant que les secteurs de plus de 30 logements ; 
 

2. Un nettoyage automatique afin de rattacher, dans la mesure du 
ǇƻǎǎƛōƭŜΣ ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ ƻōǘŜƴǳŜ ŀǳ ǇŀǊŎŜƭƭŀƛǊŜ ŎŀŘŀǎǘǊŀƭŜ ; 
 

3. Un affinage manuel (intégration des espaces urbains non-bâtis comme 
les espaces de stationnements, retrait des bâtiments/parcelles à usage 
agricoleΧ) ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩƻōǘŜƴƛǊ ŘŜǎ ŜƴǾŜƭƻǇǇŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ ŘŞŦƛƴƛǘƛǾŜǎΦ 

 

Résultats obtenus :  
 

/Ŝ ǘǊŀǾŀƛƭ ŀ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ŘŞƭƛƳƛǘŜǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŜƴǾŜƭƻǇǇŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ нлмм Ŝǘ 
2021 du territoire intercommunal. 
 
Début 2026, les enveloppes urbaines 2021 ont été manuellement actualisées 
afin de notamment prendre en compte les évolutions et aménagements 
récents.  
 

 

Illustration graphique des trois étapes permettant de définir ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ 

de Thorigné-ŘΩ!ƴƧƻǳ Ŝƴ нлмм  

 

Source : CCVHA 

 
ü La note méthodologique sur la délimitation des enveloppes urbaines et 
ƭΩatlas cartographique figurent en annexe n°2. 

 



 
 

2. [ΩŞvolution des enveloppes urbaines sur trois périodes (2011, 2021 et 2026) 
 

 ¦ƴŜ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ǉǳƛ ƛƭƭǳǎǘǊŜ ƭŜ ǊŀƭŜƴǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŞǘŀƭŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƛƴ ŎŜǎ ŘŜǊƴƛŝǊŜǎ ŀƴƴŞŜǎ 
 
  

Constat : un ƴŜǘ ǊŀƭŜƴǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŞǘŀƭŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƛƴ 

constaté sur la période 2021-2026 par rapport à la 

période 2011-2020, pouvant traduire une érosion de 

ƭΩurbanisation par extension urbaine et une 

augmentation ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ de renouvellement urbain, 

moins consommatrices ŘΩŜǎǇŀŎŜǎΦ 

* surface des enveloppes urbaines 
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 Des évolutions disparates entre les communes 
 

Les enveloppes urbaines ont évolué de façon contrastée sur le territoireΦ [Ŝǎ ŜƴǾŜƭƻǇǇŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ ŘŜ ŎŜǊǘŀƛƴǎ ōƻǳǊƎǎ ƻƴǘ ǇŜǳ ŞǾƻƭǳŞ ǉǳŀƴŘ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ǎŜ ǎƻƴǘ 
agrandies. On observe également que les enveloppes urbaines des polarités définies par le SCoT de l'Anjou Bleu ont connu des extensions plus importantes, 
portées par les besoins en logements et en équipements auxquels elles ont vocation à répondre. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                                                                                                                                                                   
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

9ȄŜƳǇƭŜǎ ŘŜ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ des enveloppes urbaines entre 2011 et 2021 sur les communes déléguées du Louroux-.ŞŎƻƴƴŀƛǎ ό±ŀƭ ŘΩ9ǊŘǊŜ-Auxence) et de Brissarthe 

(Les Hauts-ŘΩ!ƴƧƻǳύ 

 

 

Source : CCVHA 

 

 

Source : IGN BDTOPO, CCVHA 

Source : IGN BDTOPO, CCVHA 



 
 

LE CALCUL DE [! /hb{haa!¢Lhb 5Ω9{t!/9{ b!¢¦w9[{Σ !DwL/h[9{ 9¢ Chw9{¢L9w{
 

La loi Climat et Résilience du 22 août 2021 fixe l'objectif « Zéro Artificialisation Nette » (ZAN), visant à réduire de moitié le rythme de consommation d'espaces 
naturels, agricoles et forestiers (ENAF) entre 2021 et 2031, par rapport à la décennie de référence 2011-2021, avant d'atteindre l'absence totale 
d'artificialisation nette en 2050. 
 

Pour se conformer à ces obligations, les collectivités doivent établir un état de référence (2011-2021), suivre l'évolution de leur consommation d'espaces NAF 
et piloter leur trajectoire au regard des objectifs fixés dans leurs documents d'urbanisme. 
 

Si des outils nationaux existent, tels que « Mon Diag Artificialisation » du CEREMA, la CCVHA a souhaité développer une méthode qui lui soit propre, afin 
d'atteindre un degré de précision à la parcelle permettant une analyse plus fine et un résultat se rapprochant au plus près de la consommation effective des 
espaces ENAF. 
 

1. Une méthode de calcul propre à la CCVHA permettant des données précises et localisées 
 

1.1 [ŀ ŎƻƴŎŜǇǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘŜ ŎŀƭŎǳƭ Ŝǘ ŘŜ ǎǳƛǾƛ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

Pour ce faire, la méthodologie suivante a été retenue : 
 

ü Etape n°1 : Calcul de la consommation foncière engendrée par les espaces et aménagements communs des ZAC et lotissements 
ü Etape n°2 :  Analyse automatisée des permis de construire et déclarations préalables (hors DP lots) déposés ou délivrés après le 01/01/2008 

prévoyant une construction et ayant été délivrés favorablement. La ŘǳǊŞŜ ŘŜ ǾŀƭƛŘƛǘŞ ŘΩǳƴ t/ étant de trois ansΣ ƛƭ ŀ ŞǘŞ ŘŞŎƛŘŞ ŘŜ ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ 
2008. 

ü Etape n°3 : Vérification et affinage manuel du calcul : 
o Consultation des archives pour vérifier les données manquantes 
o wŜǘǊŀƛǘ ŘŜ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ ŀǳǘƻǊƛǎŀǘƛƻƴǎ ƴŜ ƎŞƴŞǊŀƴǘ Ǉŀǎ ŘŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ƴŀǘǳǊŜƭǎΣ ŀƎǊƛŎƻƭŜǎ Ŝǘ ŦƻǊŜǎǘƛŜǊǎ : 

Á 9ȄǘŜƴǎƛƻƴǎΣ ŀƴƴŜȄŜǎ όŀōǊƛǎ ŘŜ ƧŀǊŘƛƴύΣ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ŘΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ ŀƎǊƛŎƻƭŜ όƴƻƴ ŎƻƳǇǘŀōƛƭƛǎŞǎ ƧǳǎǉǳΩŜƴ нломύ 
Á Nouvelles constructions au sein des enveloppes urbaines sur des terrains déjà considérés comme consommés (unité foncière 
ŘΩƻǊƛƎƛƴŜ ŘŜ Ƴƻƛƴǎ ŘŜ нрлл ƳчΣ ŜǎǇŀŎŜǎ ǾŜǊǘǎ ŘΩǳƴ ƭƻǘƛǎǎŜƳŜƴǘΣ ŜǘŎΧύ 

ü !Ƨƻǳǘ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘǎ ƘƻǊǎ ŀǳǘƻǊƛǎŀǘƛƻƴs ƎŞƴŞǊŀƴǘ ŘŜ ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩ9b!C Ł ƭΩƛƴǎǘŀǊ ŘŜǎ ŘŞǾƛŀǘƛƻƴǎ ŘŜ DǊŜȊ-Neuville, du Louroux-Béconnais 
ό±ŀƭ ŘΩ9ǊŘǊŜ-Auxence)Σ ŜǘŎΧ 

 

[ΩŀƴƴŞŜ ŘŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ Ł ƭŀ ŘŀǘŜ ŘΩƻǳǾŜǊǘǳǊŜ ŘŜ ŎƘŀƴǘƛŜǊ ƭƛŞŜ ŀǳ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜΦ 9ƴ ƭΩŀōǎŜƴŎŜ ŘŜ ŘŞŎƭŀǊŀǘƛƻƴ ŘΩƻǳǾŜǊǘǳǊŜ ŘŜ ŎƘŀƴǘƛŜǊΣ 
ƭŀ ŘŀǘŜ ŘŜ ŘŞƭƛǾǊŀƴŎŜ ŘŜ ƭΩŀǳǘƻǊƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŀ ŞǘŞ ǊŜǘŜƴǳŜΦ 

ü La note méthodologique complète sur le calcul de la consommation 
ENAF et ƭΩatlas cartographique figurent en annexe n°3. 
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Illustration de la consommation foncière observée sur la commune déléguée du Louroux-Béconnais ό±ŀƭ ŘΩ9ǊŘǊŜ-Auxence) entre 2011 et 2020 

 

Source : CCVHA 



 
 

 Comparaison des résultats avec ceux Řǳ /9w9a! Ŝǘ ŘŜ ƭΩ!¦w! ό{/ƻ¢ύ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

À noter :  
 

¶ Un écart non négligeable avec les données du CEREMA (26,75%).  
 

¶ Une consommation réelle plus faible selon la méthode de la CCVHA. 
 

¶ ¦ƴŜ ŘƛŦŦŞǊŜƴŎŜ ƳŀǊǉǳŞŜ ǎǳǊ ƭŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ŘΩ9ǊŘǊŜ-en-Anjou et des Hauts-ŘΩ!ƴƧƻǳ ŜȄǇƭƛǉǳŀƴǘ 

en grande partie le différentiel de 73,52 ha avec les données du CEREMA 
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2. Perspectives : une consommation qui tend à se réduire 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

  

ENAF consommés du 1er janvier 2021 
au 31 décembre 2025 : 

+ 48,24 ha 

 

Soit 43.35 ha : reste hypothétique 

Ł ŎƻƴǎƻƳƳŜǊ ƧǳǎǉǳΩŀǳ омκмнκнлол 
 



 

 

  

 

 

 

 
 
  

Enjeux : 
 

ü Définir et encourager une sobriété qualitative, par des opérations de 

ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƛƴ Ŝǘ ŘΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ. 
 

ü sǳǾǊŜǊ Ł ƭŀ ŎƻƴŎƛƭƛŀǘƛƻƴ ŜƴǘǊŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŝǘ respect des formes 

urbaines. 
 

ü Répartir la consommation entre les différents usages selon les 

besoins identifiés. 
 

ü Conforter une dynamique de renouvellement urbain au sein des 

ƎƛǎŜƳŜƴǘǎ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞǎΣ ǘƻǳǘ Ŝƴ ƳŀƛƴǘŜƴŀƴǘ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǾŜǊǘǎ ŀǳ ŎǆǳǊ 

des bourgs. 

 

 

Constat : 
 
 

¶ Sur la période 2016-2025 : on observe une 
consommation de 13,34 ha par an en moyenne. 
 

¶ Sur la période 2021-2025 : on observe une 
consommation de 9,65 ha par an en moyenne. 

 

ü Ces dernières années, la consommation foncière tend 
à se rapprocher de l'objectif de 9,16 ha/an pour 
respecter la trajectoire ZAN sur la période 2021-2030. 
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[ΩIDENTIFICATION DES GISEMENTS FONCIERS ET IMMOBILIERS  
 

Dans une logique de sobriété foncière, les gisements fonciers et immobiliers 
représentent ainsi des opportunités foncières permettant de répondre à une 
partie des objectifs de production de logements inscrits dans les documents-
cadre (PLH, SCoT) sans induire de consommation foncière par extension 
urbaine.  
 

¦ƴ ƎƛǎŜƳŜƴǘ ŦƻƴŎƛŜǊ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ Ł ǳƴ ǘŜǊǊŀƛƴ ƭƛōǊŜ ǎƛǘǳŞ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ 
ǳǊōŀƴƛǎŞ Ŝǘ ƳƻōƛƭƛǎŀōƭŜ ǇƻǳǊ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ όƭŜ ƎƛǎŜƳŜƴǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ Ŧŀƛǘ ǉǳŀƴǘ 
à lui référence à un bâti type friche industrielle ou commerciale, ou encore à 
des situations de vacances structurelles situées au sein de ces espaces 
urbanisés).  
 

{ǳƛǘŜ Ł ƭΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜƴǾŜƭƻǇǇŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ нлммΣ нлнм Ŝǘ нлнс ŘŜ ŎƘŀǉǳŜ 
ōƻǳǊƎ ƘƛǎǘƻǊƛǉǳŜΣ ǳƴ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƎƛǎŜƳŜƴǘǎ ŦƻƴŎƛŜǊǎ Ŝǘ 
immobiliers au sein de chacun de ces périmètres a été réalisé. 
 

Cette identification vise à déterminer la capacité de densification et de 
Ƴǳǘŀǘƛƻƴ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ŎŜǎ ŜƴǾŜƭƻǇǇŜǎΦ /Ŝ ǘǊŀǾŀƛƭ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ǳƴŜ 
démarche de détermination et de justification des besoins en extension 
urbaine dans le cadre du PLUi (certaines communes présentent une faible 
réserve de gisements au regard de leurs objectifs de production de 
logements). 

 
Méthodologie retenue : Les gisements fonciers bruts ont été délimités à partir 
du croisement des surfaces disponibles issues des bilans des documents 
d'urbanisme et des enveloppes urbaines, puis affinés manuellement selon des 
critères de faisabilité opérationnelle et enrichis des potentiels 
complémentaires identifiés via une méthode du CEREMA.  
 

ü La ƴƻǘŜ ƳŞǘƘƻŘƻƭƻƎƛǉǳŜ ǎǳǊ ƭΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƎƛǎŜƳŜƴǘǎ ŦƻƴŎƛŜǊǎ ŦƛƎǳǊŜ 
en annexe n°4. 

 
 

 
 

  

Constat : 
 

Au sein des enveloppes urbaines, on dénombre 343 gisements 
fonciers bruts couvrant 92.65 ha Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭΦ  
 

On dénombre également 7 gisements immobiliers principaux. 
 

Ces gisements bruts seront consolidés au regard de 
contraintes telles que l'identification de zones humides. 

Enjeu : 
 

Le projet de SCoT révisé, dans sa version arrêtée, impose qu'au 
moins 30 % de la production de logements soit réalisée au sein 
des espaces urbanisés principaux.  
 

Les gisements fonciers bruts identifiés au sein des enveloppes 
urbaines illustrent un potentiel réel pour répondre à cet 
objectif et accueillir une part du développement futur du 
territoire. 

Ancien Super U (gisement immobilier) ς Châteauneuf-sur-Sarthe
Source : CCVHA 
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1. Annexe n°1 ς .ƛƭŀƴ ŘŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝƴ ǾƛƎǳŜǳǊ 
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2. Annexe n°2 ς Note méthodologique de la délimitation des enveloppes urbaines et atlas 
 

2.1. Note méthodologique 
 

Liminaire 
 
La présente note expose la méthodologie retenue pour délimiter les enveloppes urbaines du territoire intercommunal.  
 
Enveloppes urbaines Υ ŘŜ ǉǳƻƛ ǎΩŀƎƛǘ-il ? 
 
¦ƴŜ ŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ Ł ǳƴŜ ǇƘƻǘƻƎǊŀǇƘƛŜ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ 
ǳǊōŀƴƛǎŞΣ ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘŜ Řǳ ȊƻƴŀƎŜ Řǳ ŘƻŎǳƳŜƴǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝƴ ǾƛƎǳŜǳǊΦ 
 
.ƛŜƴ ǉǳŜ ƭŜ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ƴŜ ŘŞŦƛƴƛǎǎŜ Ǉŀǎ ƭŀ ƴƻǘƛƻƴ ŘΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ 
ǳǊōŀƛƴŜΣ ƴƻǳǎ ǇƻǳǾƻƴǎ ŎƻƴǎƛŘŞǊŜǊ ǉǳΩŜƭƭŜ Ŝǎǘ ŎƻƴǎǘƛǘǳŞŜ ǇŀǊ : 

¶ Des espaces bâtis regroupés ŀǳ ǎŜƛƴ ŘΩǳƴŜ ǾƛƭƭŜΣ ŘΩǳƴ ōƻǳǊƎ ƻǳ ŘΩǳƴ 
village ; 

¶ Des espaces non-bâtis aménagés, artificialisés ou 
imperméabilisées ayant des fonctions et usages urbains όŁ ƭΩƛƴǎǘŀǊ 
des espaces de stationnement, des places publiques, des jardins 
ǇǳōƭƛŎǎ ƻǳ ǇǊƛǾŞǎΧύ ǎƛǘǳŞǎ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŀƎƎƭƻƳŞǊŞǎ ƻǳ Ŝƴ 
continuités.  

 
Certaines enveloppes peuvent être fragmentées par des coupures 
ƴŀǘǳǊŜƭƭŜǎ όŎƻǳǊǎ ŘΩŜŀǳύ ƻǳ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜǎ όŘŞǾƛŀǘƛƻƴǎ ǊƻǳǘƛŝǊŜǎύΣ ƻǳ 
ǎΩŞǘŜƴŘǊŜ ǎǳǊ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ. 
 
/ΩŜǎǘ ƭŜ ŎŀǎΣ ǇŀǊ ŜȄŜƳǇƭŜΣ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ Řǳ [ƛƻƴ-ŘΩ!ƴƎŜǊǎΣ ǎŞǇŀǊŞŜ 
Ŝƴ ŘŜǳȄ ǇŀǊ ƭΩhǳŘƻƴ Ŝǘ ǉǳƛ ŘŞōƻǊŘŜ ǎǳǊ ƭŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ŘŜ DǊŜȊ-Neuville et 
de Montreuil-sur-Maine. 

Pourquoi délimiter ces enveloppes urbaines ? 
 
Il a été décidé de réaliser la délimitation des enveloppes urbaines du 
territoire à deux instants précis : 2011 et 2021. 
 
Ce choix répond à un double objectif : 
 

¶ aŜǎǳǊŜǊ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŜƴǘǊŜ нлмм Ŝǘ нлнмΣ ǇŞǊƛƻŘŜ 
correspondant à la première phase du processus de Zéro 
Artificialisation Nette (ZAN) issu de la loi Climat et Résilience ; 

 

¶ Définir un état initial des enveloppes urbaines du territoire 
ŀƴǘŞǊƛŜǳǊ Ł ƭŀ ǇǊŜǎŎǊƛǇǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ t[¦ƛ όнлннύ Ŝǘ ŀƛƴǎƛ 
ƴƻǳǊǊƛǊ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ t[¦ƛΦ 

 
Lƭ ŀ ŞǘŞ ŘŞŎƛŘŞ ŘŜ ǇǊƻŎŞŘŜǊ Ł ǳƴŜ ŀŎǘǳŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ нлнм 
au 1er janvier 2026 afin de prendre compte des aménagements récents et 
de permettre une mise à jour des gisements fonciers mobilisables. 
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Le processus de délimitation des enveloppes urbaines 
 

Étape n°1 : Tracer le contour des empreintes urbaines selon le principe de la « tache urbaine » 
 

Principes et objectifs poursuivis 
 
/ŜǘǘŜ ǇǊŜƳƛŝǊŜ ŞǘŀǇŜ ŀ ŎƻƴǎƛǎǘŞ Ł ŘŜǎǎƛƴŜǊ ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝƴ ŀǇǇƭƛǉǳŀƴǘ ǳƴŜ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ Řƛƭŀǘŀǘƛƻƴ-érosion autour des bâtiments. Cette technique 
ǇŜǊƳŜǘ ŘΩƻōǘŜƴƛǊ ǳƴŜ ŜƳǇǊŜƛƴǘŜ ŎƻƴǘƛƴǳŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ǳƴ ǇǊŜƳƛŜǊ ŎƻƴǘƻǳǊ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǳǊōŀƴƛǎŞǎΦ 

Étapes et critères 
 
Ce travail a été effectué par géo-traitement automatique.  
 
Les différents tests réalisés ont conduit à sélectionner, à partir des données 
BD TOPO IGN 2011 et BD TOPO IGN 2021, les bâtis durs de plus de 50m², 
les terrains de sports et les cimetières ; puis à adopter sur ces derniers un 
tampon (dilatation) de 40 mètres et une érosion de 20 mètres et à supprimer 
ƭŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǾƛŘŜǎ Ł ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ ŘŜǎ ǇƻƭȅƎƻƴŜǎ ƻōǘŜƴǳǎΦ 
 

 
 
 
 
Enfin, il a été décidé de seulement conserver les empreintes urbaines au sein 
desquelles on retrouve plus de 30 logements. Cette étape permet de faire 
ressortir, outre les bourgs historiques, les écarts (villages, poches 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴΧύ ǎǳŦŦƛǎŀƳƳŜƴǘ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘǎ ǇƻǳǊ şǘǊŜ ƛƴǘŞƎǊŞs au travail de 
délimitation des enveloppes urbaines.  
 

Schéma illustrant le principe de dilatation-érosion appliqué 

 
Source : CCVHA 

 

Résultats obtenus 
 
!ǳ Ŧƛƴŀƭ ǎǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭΣ ŎŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ŀ Ŧŀƛǘ ǊŜǎǎƻǊǘƛǊ 
la tâche urbaine des 29 bourgs historiques ainsi que les 3 poches 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴǎ ǎǳƛǾŀƴǘŜǎ :  
 

COMMUNE DÉNOMMINATION 2011 2021 

Grez-Neuville Grieul  χ  χ

Thorigné-ŘΩ!ƴƧƻǳ 
Urbanisation linéaire le long de 
la D74 

 δ  χ

Les Hauts-ŘΩ!ƴƧƻǳ 
(Châteauneuf-sur-
Sarthe) 

Urbanisation linéaire le long de 
la D108 

 χ  χ

 

  



 
 

Étape n°2 : Nettoyage des empreintes urbaines par rapport au parcellaire et à ƭΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎ 
 
 
Principes et objectifs poursuivis 
 
Cette deuxième étape a consisté à nettoyer 
les contours obtenus précédemment 
ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ Ł ƭΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Ŝǘ Ł 
ƭΩǳǎŀƎŜ ŀƎǊƛŎƻƭŜ Řǳ ǎƻƭ Ŝǘ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ ŀǳȄ 
limites parcellaires. 
 
Étapes et critères 
 
Ce travail a été effectué par géo-traitement 
automatique.  
 
Le critère souligné en jaune est explicité par 
deux schémas explicatifs à la page suivante 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Intersection des empreintes urbaines brutes (2011 et 2021) avec le registre parcellaire graphique (RPG) 

Retrait ŘŜ ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ ǳǊōŀƛƴŜ ōǊǳǘŜ ŘŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ƛƴǎŎǊƛǘŜǎ ŀǳ wtD ; parcelles à vocation agricole ; des 
empreintes urbaines 

  
Intersection des parcelles (2008-2013 et 2021) et du bâti de plus de 50m² (2011 et 2021) 

Ộ Ộ 

Parcelles non-bâties Parcelles bâties 

!ǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǎŜǳƛƭ ŘŜ нлллƳч 

Ộ Ộ 

Parcelles non bâties < 2000m² Parcelles bâties < 2000m² 

Ajout Ł ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ ǳǊōŀƛƴŜ ōǊǳǘŜ ŘŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ƴƻƴ 
bâties dont la superficie est inférieure à 2000m² 
lorsque la part de parcelle comprise dans 
ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ ǳǊōŀƛƴŜ ōǊǳǘŜ Ŝǎǘ ǎǳǇŞǊƛŜǳǊŜ Ł тр҈Φ 

Ajout Ł ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ ǳǊōŀƛƴŜ ōǊǳǘŜ ŘŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ōŃǘƛŜǎ 
dont la superficie est supérieure à 2000m². 
 
 

  

tŀǊŎŜƭƭŜǎ ƴƻƴ ōŃǘƛŜǎ җ нлллƳч tŀǊŎŜƭƭŜǎ ōŃǘƛŜǎ җ нлллƳч 

Retrait des parcelles non bâties de plus de 2 000 m² 
de l'empreinte urbaine brute, dès lors que la 
longueur du contour ŘŜ ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ Řŀƴǎ ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ 
excède 40 % de la longueur du périmètre de 
ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ Řŀƴǎ ŎŜǘǘŜ ƳşƳŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜ 

Pour les parcelles bâties dont la superficie est égale 
ƻǳ ǎǳǇŞǊƛŜǳǊŜ Ł нлллƳчΣ ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ ǳǊōŀƛƴŜ ōǊǳǘŜ 
ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ƳƻŘƛŦƛŞŜΦ 
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Schémas explicatifs du critère : « retrait des parcelles non bâties de plus de 2 000 m² de l'empreinte urbaine brute, dès lors que la longueur du contour de 
ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ Řŀƴǎ ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ excède 40 % de la longueur du périmètre ŘŜ ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ Řŀƴǎ ŎŜǘǘŜ ƳşƳŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜΦ » 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
Résultats obtenus  
 

ü Empreintes urbaines nettoyées 2011 et 2021 
 
  



 
Étape n°3 : Affinage manuel et délimitation finale des enveloppes urbaines 

 

Principe et objectifs poursuivis 
 

La troisième étape de ce travail de délimitation des enveloppes urbaines a consisté à affiner manuellement les empreintes urbaines nettoyées obtenues. Ce 
ǘǊŀǾŀƛƭ ŀ ǇƻǳǊ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŘΩŞƭƛƳƛƴŜǊ ƭŜǎ ŞǾŜƴǘǳŜƭƭŜǎ ŜǊǊŜǳǊǎ ƻǳ ƛƴŎƻƘŞǊŜƴŎŜǎ ǊŞǎƛŘǳŜƭƭŜǎ Řǳ ŎƻƴǘƻǳǊΣ Ǉǳƛǎ ŘΩŀƧǳǎǘŜǊ ŎŜ ŎƻƴǘƻǳǊ Ŝƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǊŞŀƭƛǘŞ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǘ 
afin de suivre au mieux le parcellaire.  
 
Étapes et critères 
 
La dernière étape consiste à ajuster 
finement le contour obtenu, en s'appuyant 
sur : 

¶ Les données cadastrales (année de 
construction) ;  

¶ Les orthophotos 2012 (pour 2011) et 
2020-2022 (pour 2021) ;  

¶ Les visites de terrain, qui nourrissent 
directement ce travail d'affinage ;  

¶ Les échanges avec les élus et 
services. 

 
/Ŝ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩŀŦŦƛƴŀƎŜ ǊŞǇƻƴŘ Ł ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ 
critères objectifs exposés ci-après.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

!Ƨƻǳǘ Řŀƴǎ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ :  
 

Le bâti et opérations d'aménagement :  

¶ Bâtis présents sur les orthophotos mais absents du cadastre construit avant 2011 ou 2021 ; 

¶ tŞǊƛƳŝǘǊŜ ŘŜǎ ƭƻǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ȊƻƴŜǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŎƻƴŎŜǊǘŞǎ ό½!/ύ Řƻƴǘ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ Ŝǘ 
aménagements ont été engagés avant 2011 ou 2021 ; 

 

Voirie et desserte 

¶ Voiries enclavées, voiries internes de lotissements ou ZAC, chemins d'accès desservant des 
espaces urbanisés. 

 

Espaces ouverts et équipements ayant une fonction urbaine :  

¶ Parcs, plans d'eau, salles des fêtes, équipements sportifs, stationnements publics et jardins 
cultivés (familiaux, potagers) contigus à la tache urbaine. 

 

Ajustements géométriques 

¶ tŀǊŎŜƭƭŜǎ ǇǊŜǎǉǳŜ ŜƴǘƛŝǊŜƳŜƴǘ ƛƴŎƭǳǎŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ ǳǊōŀƛƴŜ ƴŜǘǘƻȅŞŜΦ 
 
wŜǘǊŀƛǘ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ :  
 

Usages agricoles 

¶ Exploitations agricoles situées dans ou en limite de la tache urbaine (hors logement de fonction). 

¶ Ensembles fonciers non bâtis utilisés pour l'agriculture, même non-inscrits au RPG. 
 

Ruptures et limites physiques 

¶ Grandes ruptures naturelles ou artificielles (cours d'eau, infrastructures). 

¶ Voiries publiques non cadastrées situées en marge de l'enveloppe. 
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[ŀ ǉǳŜǎǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǇƻŎƘŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ƘƻǊǎ ōƻǳǊƎǎ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞŜǎ ƭƻǊǎ ŘŜ ƭŀ ǇǊŜƳƛŝǊŜ ŞǘŀǇŜ : 
 

 

COMMUNE DÉNOMMINATION 2011 2021 

Grez-Neuville Grieul  χ  χ

Thorigné-ŘΩ!ƴƧƻǳ 
Urbanisation linéaire le 
long de la D74 

 δ  χ

Les Hauts-ŘΩ!ƴƧƻǳ 
(Châteauneuf-sur-
Sarthe) 

Urbanisation linéaire le 
long de la D108 

 χ  χ

 

Sur ces trois poches d'urbanisation, seule celle de Grieul a été intégrée aux 
enveloppes urbaines finales. 
 

Les deux autres poches d'urbanisation, développées progressivement le long de 
certains axes routiers depuis les années 1970, s'appuient sur un habitat dispersé 
s'étant développé au gré des opportunités et forment un tissu bâti lâche, discontinu et 
dépourvu d'équipements. 
 

[ϥŀōǎŜƴŎŜ ŘŜ ŎŜƴǘǊŀƭƛǘŞΣ ŘϥŜǎǇŀŎŜǎ ŎƻƳƳǳƴǎΧ Ŧŀƛǘ ǉǳϥŜƭƭŜǎ ƴŜ ǇŜǳǾŜƴǘ şǘǊŜ ŀǎǎƛƳƛƭŞŜǎ 
à des hameaux constitués avec les composantes sociales et spatiales qui structurent 
un bourg. 

 
Résultats obtenus 
 
ü Obtention des enveloppes urbaines finales 2011 et 2021 

 
 
 
Actualisation des enveloppes 2021 au 1er janvier 2026 
 
Début 2026, les enveloppes urbaines 2021 ont été manuellement actualisée pour : 

¶ intégrer les espaces ŀƳŞƴŀƎŞǎ Ŝǘ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘǎ Ŝƴ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞǎ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ŀǾŀƴǘ ƭŜ мer janvier 2026 ; 

¶ ƛƴŎƭǳǊŜ ƭŜǎ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜǎ ŘŜǎ ½!/ Ŝǘ ƭƻǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ Řƻƴǘ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ƻƴǘ ŞǘŞ ǇǊƻƎǊŀƳƳŞǎ ŀǾŀƴǘ ƭŜ мer janvier 2026.  
 
 
Résultats obtenus 
 

ü Obtention des enveloppes urbaines 2026 
 
  



 
 
 

Schéma récapitulatif de la méthodologie employée 
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2.2. Atlas 
 

Annexe n°2.1 ς Délimitation des enveloppes urbaines 2011 
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Annexe n°2.2 ς Délimitation des enveloppes urbaines 2021 
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