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AVANT-PROPOS

Dans le bilan foncier, I'analyse de la consommation fonciére a été effectuée par la SAFER
pour ce qui est des données chiffrées. Dans la partie diagnostic, le diagnostic et la
concertation agricole ont été menés par la Chambre d'Agriculture. Les autres thématiques
ont été traitées par URBAN’ism.
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PARTIE 1 : BILAN FONCIER

ANALYSE DE LA CONSOMMATION FONCIERE
BiLAN DU POS

BILAN DES POTENTIELS DE DENSIFICATION AU SEIN DE L’ENVELOPPE
DEJA URBANISEE

INVENTAIRE DES CAPACITES DE STATIONNEMENT
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UNE ATTRACTIVITE AYANT GENERE UN FORT ETALEMENT URBAIN... TOUTEFOIS CADRE
PAR LES INFRASTRUCTURES ROUTIERES ET AEROPORTUAIRES
Les travaux des historiens et les photographies aériennes prises a différentes époques,

permettent de retracer I'évolution de la tache urbaine, c'est-a-dire, de I'emprise de
l'urbanisation au cours des siécles :

e du XVllle au XIXe siécle : jusqu’en 1814, deux communes Parcay et Meslay
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A gauche, Carte particuliére de la Touraine - 1720 (sources : étude du Périmétre de Protection
Modifié du logis et de I'église - URBAN’ism)

A droite, Carte des environs de Tours - 1882 (sources : étude du Périmétre de Protection
Modifié du logis et de I'église - URBAN’ism)
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e entre les années 1950 et 1980 : une évolution de la tache urbaine vers le sud-
est du territoire... et au long de la RD910 pour les activités. Dans les années
1970, la création de 'autoroute crée une seconde limite a l'urbanisation, la base

aérienne militaire créée en 1916 occupant déja toute la portion sud-ouest de la
commune.

Sources : géoportail fr
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entre les années 1980 et 2000, un bourg qui se conforte et entre les années
2000 et 2010, un étalement urbain qui évolue peu au niveau du bourg, et déja
'amorce de premiéres densifications de I'enveloppe urbaine : densification de
fonds de jardin, des dents creuses et densification de petites enclaves agricoles

Sources : géoportail.fr
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TOUTES VOCATIONS CONFONDUES, UNE CONSOMMATION FONCIERE ESTIMEE A 5 HA PAR

AN SUR LA DERNIERE DECENNIE, MAIS DES EFFORTS DEJA EFFECTIFS CONCERNANT
L'HABITAT

D'apreés le Porter A la Connaissance de I'Etat, prés de 9.5% du territoire départemental est
artificialisé contre un peu plus de 8% en région Centre Val de Loire. Entre 2006 et 2012,
cette surface artificialisée a augmenté chaque année de prés de 1050 ha/an (contre 800
ha/an par département en région Centre Val de Loire), diminuant d’autant la superficie des
sols agricoles, naturels ou forestiers. Au niveau régional, 6800 ha environ de terres
agricoles disparaissent chaque année depuis 20 ans, soit I'équivalent de la
superficie de 3 communes moyennes du département de I'Indre-et-Loire. A ce rythme,
les espaces urbanisés en région Centre auront doublé d'ici 55 ans.

A Pargay-Meslay, une consommation fonciére est bien évidemment observée, mais il
convient de distinguer ce qu'il résulte de la consommation fonciere liée aux
infrastructures autoroutiéres et au développement économique de I'agglomération
tourangelle, du développement a vocation d’habitat, davantage du ressort des
décisions politiques de la commune.

Ainsi, la précédente décennie est marquée par une consommation fonciére des espaces
agricoles et naturels relativement élevée, avec une artificialisation effective de I'ordre
de 5 ha par an (estimation réalisée par la SAFER en février 2015 pour la période 2003-
2013), soit 56 ha au total. Cette consommation fonciére est largement imputable au
développement a vocation économique (zone d'activités) et aux infrastructures
autoroutiéres avec l'ouverture de I'A28, puisque de l'ordre de 1.7 ha par an
« seulement » ont été consommés par de I'habitat. Pour ce dernier, un effort de
densification est observé, la part des parcelles de moins de 600 m? progressant nettement :
7% des constructions entre 1990 et 1999 ; 23% entre 2010 et 2013 (sources : Porter A la
Connaissance de I'Etat). Les densités observées sont de I'ordre de 20 logements par ha
dans le centre-ancien, 12 & 15 logements par ha au niveau des quartiers pavillonnaires
sous forme organisée (lotissement), plus de 30 logements par ha pour les opérations de
petits collectifs et d’habitat a caractere social, entre 5 et 10 logements par an en diffus
(urbanisation au long des voies). Avec 18.2 ha consommés pour 160 logements environ
entre 2003 et 2013, la densité moyenne observée est de 9 logements par ha.

Sur la derniére décennie, en matiére d’habitat, non seulement, la surface occupée
par les habitations diminue (2.4 ha par an entre 1975 et 2002 ; 1.7 ha par an entre 2003
et 2013), mais on observe un recentrage de l'urbanisation au sein de I'enveloppe déja
urbanisée, car cette superficie construite concerne une majorité d’habitation réalisées en
densification de I'enveloppe urbaine existante (environ 60 constructions en extension, 100
en densification). L'ensemble de ces éléments a initié une limitation de la
consommation fonciére sur la commune. Dans la méme lignée, une opération de
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renouvellement urbain pour I'accueil de 29 logements a caractére social est en cours
alarriére de la mairie.

Sur la derniére décennie, en matiere d'équipements, la consommation fonciére est
marquée par la création de l'autoroute A28, avec environ 15 ha d’emprise. En matiére
d'activités économiques, le développement de 'agglomération tourangelle se poursuit avec
la création de la zone d'activités des Landes Cassantin faisant I'objet d'une Zone
d’Aménagement Concertée et devant occuper au final une superficie de 50 ha a cheval sur
les communes de Chanceaux-sur-Choisille et Pargay-Meslay (+ une extension de 29 ha
projetée sur Parcay-Meslay). Aujourd’hui, pour la premiere tranche, 27 ha sont encore
disponibles, dont 13 environ sur Pargay-Meslay. La densité moyenne observée au sein
de 'ensemble des zones d’activités est de 1.2 entreprises par ha.

Entre 2014 et 2016, il n’est pas constaté de constructions nouvelles en extensions,
on peut donc estimer que la situation en matiére de consommation fonciére n’aura
pas changé a la date d’approbation du PLU.

superice Surface totale
- uperfi e
Libellé Superficie totale iizzgfet non /S\l:triff?ziealisée ?c:glacsl:rlseefnon Surface agricole  |Surface naturelle
cadastrée
cadastrée)

2003 1407 1363 44 394 433 871 10

2004 1407 1363 44 3% 440 857 10

2005 1407 1363 4 416 459 838 10

2006 1407 1363 44 40 463 834 10

2007 1407 1363 44 40 464 834 10

2008 1407 1363 44 422 465 834 10

2009 1407 1360 47 418 465 834 10

2010 1407 1360 47 47 464 834 10

2011 1407 1360 47 420 467 832 10

2012 1407 1355 5 1 473 826 10

2013 1407 1358 49 446 495 804 10
Evolution 2003-2013 -4 4 56 -67 0

Estimation de la consommation fonciére sur la commune de Pargay-Meslay réalisée par la
SAFER
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Densité nette de construction : nombre de logements construils rapporté a la surface de terrains
conslruils correspondants (logemenis/ha)

Pargay-

Meslay
1990 — 1994 | 10.6 (logt/ha)
1995 — 1999 | 10.0 (logt/ha)
2000 -2004 | 8.0 (logt/ha)
2005 -2009| 7.4 (logt’ha)

2010 -2013

8.3 (logt/ha)

Total
1990 - 2013

Superficie moyenne du foncier mobilisé par logement par période (en n?)

9,1 (logt/ha)

CAde
Tour(S)-Plus
(22 communes)

Surfaces cumulées des parcelles baties pour le logement par période (en ha)

Département
Indre-et-
Loire
(277
communes)

2.3 (logt/ha)
2.4 (logt/ha)
0.3 (logt/ha)
6.7 (logt/ha)
9.6 (logt/ha)

13.3 (logt/ha)
11,1 (logt/ha)
9.7 (logt/ha)
12.2 (logt/ha)
14.1 (logt/ha)

23,4 (logt/ha)

11,6 (logt/ha)

Parcay-Meslay

CA de Tour(S)-
Plus
(22 communes)

Département
Indre-et-Loire
(277 communes)

1990 — 1994 945 m? 449 m? 752 m?
1995 — 1999 998 m? 447 m? 902 m?
2000 - 2004 1258 m? 492 m? 1034 m?
2005 - 2009 1349 m? 375 m? 822 m?
2010 -2013 1202 m? 338 m? 711 m?
Moyenne " 2 58 m?
1990 - 2013 1100 m 426 m 858 m
Evolution
- 0, - () O 0,
2000 - 2013 4.45 % 31.30 % 31.23 %

Analyses de la densité du Porter A la Connaissance de I'Etat: 39 ha consommés pour 311
logements individuels et 43 collectifs entre 1990 et 2013

PLU de Pargay-Meslay

CA de Tour(S)- | Département
Plus Indre-et-Loire
Parcay-Meslay | ' (22 communes) ' | (277 communes)
1990 - 1994 10.39 17,62 3.64
1995 - 1999 9.38 16,80 4,82
2000 - 2004 11,70 16,17 6.13
2005 -2009 5.67 14,42 5.44
2010-2013 1.80 6.91 2,49
Total
3
1990 - 2013 38,94 71,92 22,52
Moyenne
Y 3
1990 - 2013 1,69 ha/an 3.13 ha/an 0.98 ha/an
Taille moyenne des parcelles pour le Taille moyenne des parcelles pour le
logement individuel logement individuel
Commune de Pargay-Meslay Commune de Pargay-Meslay
de 1990 a 1999 de 2010 a 2013
90% 07% g3% 7% 0.0%
= 03300 =05300m*
31.9% = 301a600m’ 30,8% = 301a600m°
60714900 m’ 6014300 m*
3015 1200 m* 30141200 m
= 120132000 m* = 120152000 m
= 2000m’ et + = 2001m et +

30,8%

7%

Analyses de la densité du Porter A la Connaissance de I’Etat : une part des parcelles de moins

de 600 m? qui progresse nettement : 7% des constructions entre 1990 et 1999 ; 23% entre 2010

et 2013
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Une étude pilotée par la DREAL Centre Val de Loire sur plusieurs communes de la Région
met en perspective les éléments suivants qui peuvent devenir sur d'inspiration pour les
futures opérations urbaines :

e les centres anciens sont généralement
composeés de 2/3 de parcelles inférieures a 400
m? et de 1 a 2% de grandes parcelles. La densité
observée est de l'ordre de 20 a 25 parcelles par
hectare. La taille des parcelles s'avere ainsi
conforme a la situation financiére des ménages
et est garante de la mixité sociale sur un
territoire ;

e ['Habitat Dense Individuel (maisons de bourgs
accolées observée dans les centres anciens) se
préte a diverses formes architecturales (toit a
deux pans, 4 pans, blotissement sur une ou deux
faces...) et permet une grande diversité de
facades et de traitement de la lisiere entre
espace privé et espace public (alignement, jeux
de clotures et de murs). Surtout, il préserve
lintimité et la tranquillité des habitants, car le
jardin n’est pas visible depuis 'espace public.

Ci-contre : exemple de « blotissement» dans le centre
ancien de Pargay-Meslay préservant lintimité des habitants
tout en proposant une grande variété de formes urbaines et
de diversité de fagades, a comparer aux lotissements plus
impersonnels et monotypés que compte aussi la commune

Ci-contre : exemple d’opérations denses récentes dans le bourg
de Pargay-Meslay reprenant certaines caractéristiques du bourg
ancien avec notamment des maisons de bourgs accolées
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BILAN FONCIER

ANALYSE DE LA CONSOMMATION FONCIERE DEPUIS 2004
BiLAN DU POS

BILAN DES POTENTIELS DE DENSIFICATION AU SEIN DE L’ENVELOPPE
DEJA URBANISEE

INVENTAIRE DES CAPACITES DE STATIONNEMENT
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L'analyse des possibilités de constructions encore offertes par le POS (ayant fait I'objet de
plusieurs évolutions dont la derniére est en date de 2016) fait ressortir les éléments
suivants :
e en matiére d’habitat :
= 28 ha d’extension en zone NA & la Logerie
= 1.8 ha d'extension en zone UB, & la Quillonniére

= 7.7 ha en densification en zone UB, dans le bourg, a la Quillonniére et a
la Mulocherie

= Total : 37.5 ha, soit un potentiel de 340 logements, selon la densité
moyenne observée a ce jour de 9 logements par ha.

e en matiére d’activités :
= 3.4 ha d’extension en zone UC a Fosse Neuve
2.8 ha d'extension en zone UC a la Coudriére
0.8 ha d’extension en zone UC a Martigny
0.5 ha d'extension en zone UC aux Landes Cassantin
57 ha d’extension en zone NA aux Landes Cassantin
plus de disponibilités évidentes en densification de I'existant

Total : 64.5 ha, soit un potentiel de 75 entreprises environ, selon la
densité moyenne observée a ce jour de 1.2 entreprises par ha.
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