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Les fondamentaux

Le Pays du Vignoble Nantais : un territoire

rural dynamique avec une identité propre,

adossé notamment à la métropole nantaise

en développement.

•Un patrimoine naturel et paysager de qualité

•Viticulture, maraichage et élevage confèrent

une identité forte et sont des activités

économiques majeures

•Un territoire desservi par d’importantes

infrastructures (tram-train, routes)

•Une forte croissance résidentielle

Le socle



Les fondamentaux

Éléments identitaires



Les fondamentaux

• Gérer les pressions sur la biodiversité et

les ressources naturelles, préserver

l’espace agricole

• Préserver la qualité paysagère face aux

mutations liées à l’urbanisation et

l’agriculture

• Répondre aux besoins liés à une forte

attractivité résidentielle, améliorer l’offre

de services

• Eviter le phénomène de territoire

« dortoir », qui conduit à avoir beaucoup

plus d’actifs que d’emplois ; ce qui pose la

question du développement économique

Des enjeux et défis pour demain



Les fondamentaux

• Valoriser les caractéristiques rurales, la qualité

du cadre de vie, de l’environnement et du

paysage

• Préserver l’agriculture

• Préserver la qualité paysagère face aux

mutations liées à l’urbanisation et l’agriculture

• Affirmer une réalité économique en lien avec

l’attractivité résidentielle.

>> Créer 1 emploi pour 1 nouvel actif.

La philosophie du projet du SCOT 2 

Tirer parti d’un positionnement d’interface avec 

d’autres territoires et pas seulement Nantes, 

pour renforcer l’identité du Pays du Vignoble 

Nantais



Les fondamentaux

1/ Mettre en œuvre un système dynamique économique global

2/ Valoriser l’identité territoriale par une politique touristique et par une gestion patrimoniale et

environnementale lisible et durable

>> Reconnaître et préserver les richesses écologiques du territoire (trame écologique qui fonde, notamment,

l’attractivité touristique et résidentielle)

>> Permettre un mode de développement qui tienne compte des ressources naturelles et de leurs fragilités

(notamment l’eau et l’énergie)

3/ Organiser le développement pour un renforcement de la qualité urbaine des « villes bourgs et villages

» du Pays du Vignoble Nantais, au service des habitants et des entreprises du territoire

>> Organiser le développement des bourgs et villages pour conforter la diversité et les vocations, et renforcer

l’équilibre territorial

>> Renforcer les centralités au service des habitants et entreprises du Pays du Vignoble Nantais

• La ou les centralités au sein des bassins de vie

• La centralité au service du tissu urbain dans lequel elle s’insère

>> Mettre en œuvre une politique de gestion des flux et des mobilités au service de cette organisation territorial

Projet d’Aménagement et de Développement Durables



Les fondamentaux

>> Préserver les ressources

environnementales et paysagères

>> Donner à l’agriculture la visibilité

pour renforcer son rôle économique

et patrimonial majeur

• Réduire et maîtriser la consommation

d’espace

• Gérer et maîtriser les pressions urbaines

pour un espace agricole fonctionnel et

dynamique

Documents d’orientations et d’objectifs



Les fondamentaux

Documents d’orientations et d’objectifs

Objectif de production de 850 

logements / an

>> S’organiser autour de pôles de

centralité supports d’équilibre et de

dynamisme

• Se développer autour d’un réseau de centralités

pour mieux renforcer l’accessibilité des habitants,

aux services et à l’emploi

• Renforcer le dynamisme de ces centralités

• Organiser les mobilités en s’appuyant sur les

centralités structurantes et d’équilibre



Le pourcentage de logements à réaliser dans

l’enveloppe urbaine est compris, selon les

communes, entre 25 et 40%

Les fondamentaux

Documents d’orientations et d’objectifs

28 enveloppes urbaines de centres bourgs et 

15 grands villages



Etude d’optimisation du foncier sur le SCoT du

Pays du Vignoble Nantais

Pourquoi ?

• Pression foncière de plus en plus importante, notamment aux abords de la métropole nantaise et des axes de transports

• Limiter l’étalement urbain

• Accompagner les ménages dans leurs parcours résidentiels : adapter ou de changer d’habitat en fonction des évènements de la vie

• Permettre l’accueil de nouvelles populations tout en préservant et affirmant l’identité des communes.

Les réflexions autour de la division parcellaire et de la densification douce sont alors nécessaires dans un contexte où :

• La demande des produits immobiliers classiques ne cesse d’augmenter.

• Une culture de la petite parcelle est déjà présente sur le territoire.

• La recherche de logements de plus petite taille émerge progressivement.

• Les Plans Locaux d’Urbanisme offrent des possibilités importantes qu’il convient de maîtriser.

1ère étape

« Identifier le foncier et les différentes formes de densification de la démarche BIMBY », notamment l’approche d’un potentiel brut

d’optimisation foncière et l’analyse des modèles urbains existants dans les enveloppes urbaines déterminées par le SCoT



Source INSEE 2016

une population majoritairement

constituée de ménages d’1 à 2

personnes quand près des 2/3 des

logements possèdent 4 pièces ou plus

=> le parc de logements se révèle

progressivement moins adapté à la

structure des ménages, du fait du

desserrement démographique

Etude d’optimisation du foncier sur le SCoT du

Pays du Vignoble Nantais



Prix m2

moyen 

maisons

1 400 

€

Prix m2

moyen 

maisons

2 000 €
Prix m2

moyen 

maisons

1 700 €

Les tendances du 
marché immobilier 

local
(source: meilleursagents.com)

Une pression grandissante







« La recherche de 

proximité avec les 

commodités joue 

un rôle essentiel 

dans le marché de 

l’immobilier sur le 

territoire. »

« Les maisons de centre 

bourg sont recherchées 

à condition qu’elles 

soient adaptées. Les 

maisons nantaises ont 

en ce sens de plus en 

plus de mal à trouver 

acquéreur. »

Pavillon de 10 ans

90 m² => 230 000 € max

Budget moyen des 

primo-accédants

250 000 € dans les 

marchés les plus tendus 

100 000 € sur le reste du 

territoire

Le bon 

prix 

pour le 

cœur de 

l’offre

Cabinet de notaire MBP (Clisson)

Agence ID3 Cabinet Immoblier 

Le regard des acteurs de l’immobilier sur le Pays du Vignoble Nantais

axes routiers, gares, épiceries 

de centre bourg…



Le Loroux-Bottereau

SCoT

SCoT du Vignoble Nantais // 98 960 habitants -17 341 maisons individ.
Analyse de la taille des terrains

Enveloppe urbaine 

définie dans le SCoT15% 
< 300 m² -

2553 Uf

39%
de 600 à 

1000 m²

6744 Uf

19%
de 1000 à 

2000 m² 

3315 Uf

22%
de 300 à 600 

m² 

3775 Uf

5% > 2000 m2 

Surface des unités foncières
Source MAJIC- DGFIP 2017

• Des centres bourgs très denses où l’on retrouve des unités foncières de petite taille

(inférieures à 300 m2)

• La vie sur une petite parcelle est donc ancrée dans les usages (1/3 dans UF < 600 m²)

• 39% ayant une surface comprise entre 600 et 1 000 m²



16% 
avant 1900 –

2851 maisons

24%
de 1950 à 

1980 – 4127 

maisons

26%
de 1980 à 

2000 – 4482 

maisons

5 % De 1900 à 1950 

– 853 maisons

29%
de 2000 à 

2017 – 5028 

maisons

Enveloppe urbaine 

définie dans le SCoT

SCoT

SCoT du Vignoble Nantais // 98 960 habitants -17 341 maisons individ.
Analyse de l’âge du bâti

La Haie-Fouassière

Age des bâtis
Source MAJIC- DGFIP 2017

• À l’échelle du SCoT, 50% des logements individuels en propriété occupante ont été construits

avant 1980

• des enjeux de réhabilitation et adaptation



13% 
jusque 70 m2–

2253 Uf

53%
de 70 m2 à 

110 m2 –

2253 Uf

26%
de 110 m2 à 

150 m2 –

4577 Uf

7 % + de 150 

m² 

Enveloppe urbaine 

définie dans le SCoT

SCoT

SCoT du Vignoble Nantais // 98 960 habitants -17 341 maisons individ.
Analyse de la taille des logements

Mouzillon

Surface des maisons
Source MAJIC- DGFIP 2017

À l’échelle du Vignoble Nantais, les maisons de moins de 70 m² représentent 13% du parc de

logements

=> type de produit très peu présent dans l’offre immobilière à un instant « T », même s’il

intéresse potentiellement de nombreux ménages



Saint-Julien-de-Concelles

4% jusqu’à 30 

ans – 733 prop. 

39 

%
de 30 à 50 

ans – 6813 

prop.

38 %
de 50 à 70 

ans – 6629 

prop.

14 %

+ de 70 

ans – 2377 

prop.

Enveloppe urbaine 

définie dans le SCoT

SCoT

SCoT du Vignoble Nantais // 98 960 habitants -17 341 maisons individ.
Analyse de l’âge des propriétaires

5% NR – 789 

prop.

Age des propriétaires
Source MAJIC- DGFIP 2017

• une large partie des enveloppes urbaines est habitée par des personnes de 30 à 50 ans

(40%) et de 50 à 70 ans (38%).

• 13% des propriétaires de plus de 70 ans => enjeu d’adaptation



58 %
des unités foncières de 

l’enveloppe 

urbaine

Soit 

11 300 uf
peuvent facilement 

accueillir 1 ou 

plusieurs maisons 

supplémentaires

63 %
des unités foncières de 

l’enveloppe urbaine 

pôles 

d’équilibre

Soit 

8 050 uf
peuvent facilement 

accueillir 1 ou 

plusieurs maisons 

supplémentaires

Soit 

2 480 uf
peuvent facilement 

accueillir 1 ou 

plusieurs maisons 

supplémentaires

Soit 

770 uf
peuvent facilement 

accueillir 1 ou 

plusieurs maisons 

supplémentaires

56 %
des unités foncières de 

l’enveloppe urbaine 

pôles 

intermédiaires

37 %
des unités foncières de 

l’enveloppe urbaine

pôles 

proximité

Plus de la moitié des parcelles bâties peuvent accueillir un nouveau

logement dans les enveloppes urbaines sur le territoire du Pays du Vignoble Nantais



Si chaque année, 2 % des propriétaires des parcelles 

divisibles décident de mener un projet BIMBY …

Hypothèse de départ: 850 logements/an à l’horizon 2027 

dont env. 280 au sein des enveloppes urbaines

160 logements au sein 

des enveloppes urbaines des

pôles 
d’équilibres 

à l’horizon 2027

(70% des objectifs de production 
de lgts = 600, dont 35% dans les 

enveloppes urbaines soit 210 
logements)

50 logements au sein 

des enveloppes urbaines des

pôles 
intermédiaires 

à l’horizon 2027

(20% des objectifs de production 
de lgts = 170, dont 25% dans les 

enveloppes urbaines, soit 45 
logements)

15 logements 

minimum au sein des 
enveloppes urbaines des 

pôles de 
proximité à 

l’horizon 2027

(10% des objectifs de production 
de lgts = 85, dont 25% dans les 

enveloppes urbaines, soit 22 
logements)



Hypothèse de départ: 850 logements à l’horizon 2027 
dont env. 280 au sein des enveloppes urbaines

Si chaque année, 2 % des propriétaires des parcelles 

divisibles décident de mener un projet BIMBY …

160 logements au sein 

des enveloppes urbaines des

pôles 
d’équilibres 

à l’horizon 2027

(70% des objectifs de production 
de lgts = 600, dont 35% dans les 

enveloppes urbaines soit 210 
logements)

50 logements au sein 

des enveloppes urbaines des

pôles 
intermédiaires 

à l’horizon 2027

(20% des objectifs de production 
de lgts = 170, dont 25% dans les 

enveloppes urbaines, soit 45 
logements)

15 logements 

minimum au sein des 
enveloppes urbaines des 

pôles de 
proximités à 

l’horizon 2027

(10% des objectifs de production 
de lgts = 85, dont 25% dans les 

enveloppes urbaines, soit 22 
logements)

80 %
des objectifs de 
construction de 

logement au sein des 
enveloppes urbaines



215 entretiens

7 communes engagées



Les entretiens

215 entretiens



215 entretiens
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215 entretiens



215 entretiens





























Animer un SCoT



Merci de votre attention


