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Le contenu du rapport de présentation

 Dans un premier temps, le rapport de présentation
présente I’état initial de I'environnement, I'état des lieux
et les besoins diagnostiqués. Il s’agit pour les lecteurs
(élus et les habitants) d’aiguiser leur regard et com-
prendre les liens entre les composantes du territoire
avant de mettre en place un projet. Cette premiére par-
tie aboutie a la définition d’enjeux de développement.

Dans un deuxieme temps, le rapport de présentation
présente le choix d’aménagement retenus et justifie
les raisons qui ont amené a faire ce choix. Cette partie
développe également les justifications du projet de
territoire et de sa traduction réglementaire.

Une troisiéme partie du rapport de présentation expose
les données approfondies qui completent I'analyse du
diagnostic.

* Le rapport de présentation est opposable.

* Rappel de l'article L123-1-2 du code de l'urbanisme :

« Le rapport de présentation explique les choix retenus
pour établir le projet d’aménagement et de développe-
ment durables, les orientations d’aménagement et de
programmation et le reglement.

Il s’appuie sur un diagnostic établi au regard des prévi-
sions économiques et démographiques et des besoins
répertoriés en matiére de développement économique,
de surfaces agricoles, de développement forestier,
d’aménagement de I'espace, d’environnement, d’équi-
libre social de I'habitat, de transports, de commerce,
d’équipements et de services.

Il présente une analyse de la consommation d’espaces
naturels, agricoles et forestiers.

Il justifie les objectifs compris dans le projet d’aména-
gement et de développement durables au regard des
objectifs de consommation de I'espace fixés, le cas
échéant, par le schéma de cohérence territoriale et
au regard des dynamiques économiques et démogra-
phiques.»

PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation




Partie | : Etat des lieux et état initial de I'environnement

CHAPITRE 1. CONTEXTE

1. LE CONTEXTE LEGISLATIF

a. Qu’est-ce qu’un Plan Local
d’Urbanisme intercommunal ?

Le Plan Local d’'Urbanisme intercommunal est un
instrument de planification qui tient compte, au ni-
veau du territoire, d’'une volonté de développement
de la collectivité. Il procéde a une analyse des es-
paces et de leurs potentialités ainsi qu’a I'estima-
tion des besoins exprimés par les habitants.

Le PLU se doit d’'organiser I'avenir a court terme, de
préparer le moyen terme et dans la mesure du pos-
sible, ne pas contrarier le long terme que d’autres
décideront et mettront en ceuvre.

C’est au moment de toute demande d’autorisa-
tion d’'urbanisme que s’applique et s’impose la
politique intercommunale définie dans le PLU.
La nouvelle réglementation n’est pas rétro-ac-
tive et ne peut agir que lors d’une demande
nouvelle d’autorisation d’urbanisme.

e LE conTENU DU PLUI

Le dossier de P.L.U. Comprend six piéces :

Piece n°1 : le rapport de présentation qui
établit le lien entre les différentes piéces du
dossier de PLU. Il rassemble un diagnostic de
la commune, les objectifs de développement
retenus, les justifications du plan de zonage
et du réglement ainsi que I'analyse de I'impact
des projets sur I’environnement,
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Piece n°2 : le Projet d’Aménagement et de
Développement Durables fixant les orienta-
tions générales de développement,

Piéce n°3 : les orientations d’aménagement
et de programmation sur un ou des secteur(s)
particulier(s),

Piéce n°4 : le plan de zonage divisant le terri-
toire communal selon la vocation des sols,

Piéce n°5 : le réglement établissant les possi-
bilités et les modes de construction de chaque
zone,

Piéce n°6 : les annexes sanitaires et un re-
cueil de servitudes d’utilité publique existant
indépendamment du PLU.

* LE CONTEXTE LEGISLATIF « GRENELLE»

Les PLU, succédant aux Plans d’Occupation des
Sols, ont été mis en place par la loi Solidarité Re-
nouvellement Urbain de 2000.

Suite a une prise de conscience globale de la dé-
gradation de I'état de notre planete, une loi de pro-
grammation relative a la mise en ceuvre du Gre-
nelle de I'environnement dite «loi Grenelle 1» a été
promulguée le 3 aolt 2009. Onze mois plus tard,
une seconde loi portant «<engagement national pour
I’environnement», dite Grenelle 2 ou loi ENE, vient
préciser la premiére, notamment sur le contenu des
documents d’urbanisme.

Ce PLU-ci integre ces nouvelles dispositions ENE
en vigueur.

Rappel : Dans le cadre de la loi ENE, une ana-
lyse des résultats de I'application du PLU, no-
tamment du point de vue environnemental, de-
vra étre réalisée au plus tard trois ans apres
I'approbation du PLU.

b. Les différents documents
supra-communaux

* A QUOI SERT DE CONNAITRE LE
CONTEXTE LEGISLATIF ?

Le Plan local d’urbanisme intercommunal du Belle-
gardois s’inscrit dans un contexte législatif juridique
de plusieurs ‘strates’ réglementaires.

Suite a une série de réflexions a I'’échelle interna-
tionale, européenne et nationale, I'Etat définit de
grandes orientations a travers différents codes,
notamment le code de 'urbanisme, de I'environne-
ment, de I’habitat, etc. Ces politiques étatiques sont
reprises :

- al’échelle régionale par les Conseils Régio-
naux, les Agences Régionales de la Santg, ...

- al’échelle départementale par les DDT, les
Conseils Généraux et d’autres organismes pu-
blics,

- ainsi qu’a d’autres échelles comme celle du
bassin de vie avec les Pays.

Chaque échelon définit ses propres orienta-
tions de développement pour son territoire tout
en respectant le principe de compatibilité avec
les documents des échelons supérieurs.




e L CODE DE L’URBANISME

Le Code de I'Urbanisme fixe les régles pour le dé-
veloppement des territoires. Deux articles majeurs
du Code posent les grands principes de 'aménage-
ment que doit respecter le PLU :

> L’article L. 110

Cet article définit le principe de gestion éco-
nome des sols et les responsabilités respec-
tives des collectivités publiques :

« Le territoire francais est le patrimoine commun
de la nation. Chaque collectivité publique en est le
gestionnaire et le garant dans le cadre de ses com-
pétences.

Afin d’aménager le cadre de vie, d’assurer sans
discrimination aux populations résidentes et futures
des conditions d’habitat, d’emploi, de services et
de transports répondant a la diversité de ses be-
soins et de ses ressources, de gérer le sol de fagon
économe, de réduire les émissions de gaz a effet
de serre, de réduire les consommations d’énergie,
d’économiser les ressources fossiles, d’assurer la
protection des milieux naturels et des paysages,
la préservation de la biodiversité notamment par
la conservation, la restauration et la création de
continuités écologiques, ainsi que la sécurité et
la salubrité publiques et de promouvoir I'équilibre
entre les populations résidant dans les zones ur-
baines et rurales et de rationaliser la demande de
déplacements, les collectivités publiques harmoni-
sent, dans le respect réciproque de leur autonomie,
leurs prévisions et leurs décisions d’utilisation de
I'espace.

Leur action en matiére d’urbanisme contribue
a la lutte contre le changement climatique et a
I’adaptation a ce changement ».

> L’article L. 121.1

Cet article définit les principes qui précisent la
notion de développement durable que doivent
permetire d’atteindre les documents d’urba-
nisme.

« Les schémas de cohérence territoriale, les plans
locaux d’urbanisme et les cartes communales dé-
terminent les conditions permettant d’assurer, dans
le respect des objectifs du développement durable :

1°) L’équilibre entre :
a) le renouvellement urbain, le développement
urbain maitrisé, la restructuration des espaces
urbanisés, la revitalisation des centres urbains
et ruraux, la mise en valeur des entrées de
ville et le développement de I'espace rural
d’une part,
b) l'utilisation économe des espaces naturels,
et la préservation des espaces affectés aux
activités agricoles et forestieres, et la protec-
tion des sites, des milieux et paysages natu-
rels d’autre part,

c) la sauvegarde des ensembles urbains et du
patrimoine bati remarquable en respectant les
objectifs du développement durable.

2°) La diversité des fonctions urbaines et ru-
rales et la mixité sociale dans I'habitat urbain et
dans I’habitat rural, en prévoyant des capacités de
construction et de réhabilitation suffisantes pour la
satisfaction, sans discrimination, des besoins pré-
sents et futurs en matiére d’habitat, d’activités éco-
nomiques, touristiques, notamment commerciales,
d’activités sportives, ou culturelles et d’intérét gé-
néral ainsi que d’équipements publics et d’équi-
pement commercial, en tenant compte en particu-
lier des objectifs de répartition géographiquement
équilibrée de I'équilibre entre emploi, et habitat,

commerces et services, d’amélioration des per-
formances énergétiques, de développement des
communications électroniques, de diminution des
obligations de déplacements et de développement
des transports collectifs ainsi que des moyens de
transport et de la gestion des eaux.

3°) La réduction des émissions de gaz a effet de
serre, la maitrise de I’énergie et la production éner-
gétique a partir de sources renouvelables, une
utilisation économe et équilibrée des espaces na-
turels, urbains, périurbains et ruraux, la maitrise
des besoins de déplacement et de la circulation
automobile, la préservation de la qualité de lair,
de I'eau, du sol et du sous-sol, des ressources na-
turelles, de la biodiversité, des écosystemes, des
espaces verts, la préservation et la remise en bon
état des continuités écologiques, des milieux, sites
et paysages naturels ou urbains, la réduction des
nuisances sonores, la sauvegarde des ensembles
urbains remarquables et du patrimoine bati, et la
prévention des risques naturels prévisibles, des
risques technologiques, des pollutions et des nui-
sances de toute nature. »

» SCHEMAS REGIONAUX

Les directions régionales de I'environnement, de
'aménagement et du logement (DREAL) repré-
sentent désormais I'unique pilote au niveau régio-
nal de la mise en ceuvre des politiques publiques
du ministére de I'environnement, développement
durable, des transports et du logement (MEDDTL).
Placées sous l'autorité du préfet de région, les
DREAL sont chargées d’élaborer et de mettre en
oceuvre les politiques de I'Etat en matiére : de chan-
gements climatiques, de biodiversité, de construc-
tion, d’urbanisme, d’infrastructures de transport,
d’énergie, de sécurité des activités industrielles,de
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prévention des pollutions.

Les DREAL assurent notamment le bon traitement
des questions des continuités écologiques et des
zones naturelles...

«SCoT

Le Pays de Beauce Gétinais en Pithiviers couvre
96 communes et regroupe 6 cantons du nord du
Loiret dont celui de Bellegarde.

Un Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du
territoire du Pays vient d’étre approuvé en dé-
cembre 2011.

Les orientations du SCoT s’imposent aux pro-
jets de PLU de son territoire.

Les principes généraux édictés par le SCoT sont
les suivants :

« Le Pays Beauce Gatinais en Pithiverais connait
une démographique réguliére, qui s’accompagne
cependant de certaines dynamiques moins favo-
rables :

- Un faible renouvellement du tissu écono-
mique. Les secteurs de I'industrie et de I'agri-
culture, moteurs traditionnels de I'’économie du
Pays, enregistrent des pertes d’emploi.

- Une croissance démographique principale-
ment due a l'arrivée de ménages franciliens,
qui s’effectue surtout sur les franges du terri-
toire et de maniére assez désorganisée, ce qui
entraine parfois la saturation des équipements
- notamment scolaires- dans les communes
peu équipées.

- Une structuration rapide des pbles urbains
périphériques, et parallélement un déclin rela-
tif du péle urbain central.

- Une forte augmentation des déplacements
domicile-travail, principalement effectués en
PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation

véhicule individuel, et des problémes de des-
serte devenant aigus.

« Ces dynamiques, projetées a I'’horizon 2030 qui
est celui du SCOT, font peser des menaces sur
l'identité et le développement durable du territoire.
C’est pourquoi le Projet d’Aménagement et de Dé-
veloppement Durable retenu par le Pays, et sur
lequel se fonde le Document d’Orientations Géné-
rales, entend y remédier.

« Le Projet d’Aménagement et de Développement
Durable est un scénario volontariste et porteur
d’avenir, tirant parti des ressources du territoire
pour mieux maitriser son développement Il est or-
ganisé autour de trois axes :

- Conforter I'identité et le positionnement
du territoire,

- Assurer le renouvellement du tissu éco-
nomique,

- Concilier environnement et développe-
ment.

« C’est un scénario de croissance pour le Pays,
dont la population passerait d’environ 66 000 habi-
tants aujourd’hui a 82 000 en 2030.

« C’est également un scénario de croissance pour
chacun des secteurs qui le composent, le péle
urbain central retrouvant un plus fort dynamisme
démographique et économique, et les autres ter-
ritoires poursuivant et organisant leur développe-
ment selon les dispositions énoncées par le projet
d’aménagement et de développement durable du
SCoT. »

c. Les documents communaux

Dix des communes du Bellegardois possedent un
document d’'urbanisme en vigueur. La plupart sont
récents.

2009 : Ouzouer-sous-Bellegarde, PLU

2008 : Nesploy, PLU

2007 : Quiers-sur-Bezonde et Bellegarde, PLU

intercommunal ; Méziéres-en-Géatinais, Carte

Communale ; Moulon, Carte Communale

2006 : Villemoutiers, Carte Communale

2004 : Beauchamps-sur-Huillard, Carte Com-

munale ; Fréville-du-Gatinais, Carte Commu-

nale

1992 : Ladon, Plan d’Occupation des Sols
Deux communes ne possedent aucun document
d’urbanisme : Chapelon et Auvilliers-en-Gétinais et
sont soumises au Reéglement National d’Urbanisme
(document national qui s’appliquent par défaut).

Une fois le PLU intercommunal du Bellegardois
approuvé, les documents d’'urbanisme commu-
naux ou intercommunaux disparaitront.




2. LE CONTEXTE GEOGRAPHIQUE

Le territoire de la communauté de communes
du Bellegardois est caractérisé par sa domi-
nante rurale et son histoire horticole née de la
rose.

Le Bellegardois posséde de nombreux atouts,
mais qui sont peu lisibles aux yeux de ses habi-
tants et de ses visiteurs et peu connectés entre
eux.

a. Repérage dans la géographie
régionale

La communauté de communes du Bellegardois est
localisée dans le Loiret, entre Orléans et Montar-
gis. Elle est située sur I'axe historique du contour-
nement est de la Forét d’Orléans (sud vers Paris)
et du contournement nord de I'axe Montargis / Or-
léans.

Aujourd’hui, le territoire est traversé par les axes
Montargis / Chateauneuf-sur-Loire / Orléans et
Montargis / Pithiviers. Egalement, deux autoroutes
passent a proximité : '’A19 (axe est/ouest) et 'A77
(radiale Paris / Nevers).

b. Présentation de la communauté
de communes du Bellegardois

* SA SITUATION GEOGRAPHIQUE

Le Bellegardois se compose de douze communes,
couvre 15 016 hectares et rassemble prés de 7 000
habitants en 2008.

Le territoire est constitué d'un péle structurant
Bellegarde / Quiers-sur-Bezonde et d’'un péle relais
Ladon autour desquels s’organisent les communes
rurales : Auvilliers-en-Géatinais, Beauchamps-sur-
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huillard, Chapelon, Fréville-du-Gatinais, Méziéres-
en-Gatinais, Moulon, Nesploy, Ouzouer-sous-
Bellegarde et Villemoutiers.

Il est caractérisé par sa situation géographique a
I'articulation entre deux régions naturelles : I'Orléa-
nais et le Gatinais. La forét d’Orléans et le canal
d’Orléans forment la limite ouest et sud du terri-
toire. A I'est et au nord les étendues agricoles se
poursuivent au-dela des limites communautaires.
Ce positionnement a l'articulation de deux grands
paysages crée une grande richesse et une grande
variétés de paysages, d’activités, d’ambiances.

Le territoire bénéficie d’'une excellente connection
avec Orléans (a 45 minutes en voiture) mais aussi
avec la région parisienne rapidement accessible
grace aux autoroutes et au réseau francilien.

* SA SITUATION ADMINISTRATIVE

> Une communauté récente

La communauté de communes du Bellegardois fait
partie de la région Centre et plus précisément du
département du Loiret dont la préfecture est Or-
léans. La communauté est également partie inté-
grante du Pays de Beauce Gatinais en Pithiviers.

La communauté de communes du Bellegardois
existe depuis décembre 2004 et vit grace a la moti-
vation de 26 délégués communautaires titulaires,
12 suppléants et une équipe technique de 5 per-
sonnes.

> Ses compétences

La communauté de communes du Bellegardois a
pour objet :

- d’élaborer en commun des projets de déve-

loppement et d’aménagement sur leur terri-
toire.

- d’étudier, de réaliser et d’exploiter des ser-
vices publics d’'intérét communautaire et plus
généralement tous travaux et tous emprunts
collectifs en rapport avec ses compétences.

- d’exercer ses compétences (énumérées ci-
dessous).

Ses compétences sont les suivantes :

1. Aménagement de I'espace communautaire
- création, équipement et extension de zones
d’aménagement concerté d’intérét commu-
nautaire a vocation économique de plus de 5
hectares

- élaboration, suivi et modification du Schéma
de Cohérence Territoriale (S.Co.T.) et schéma
de secteur.

- constitution de réserves fonciéres d’intérét
communautaire en lien avec I'environnement
et/ou le développement économique

- études d’urbanisme

- étude et création d’'un systéme d’informa-
tion géographique (SIG)

- élaboration, approbation, suivi, modification
et révision du plan local d’'urbanisme (PLU) in-
tercommunal portant sur I'ensemble du terri-
toire de la communauté de communes

- élaboration et animation d’'une charte archi-
tecturale et paysagére portant sur 'ensemble
du territoire de la communauté de communes.

2. Actions de développement économique
- Actions de développement économique
d’intérét communautaire : la Communauté de
Communes est compétente pour I'ensemble
des actions de développement économique a

I’exclusion des actions relatives au maintien et
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au développement du commerce et de l'artisa-
nat en milieu rural

- Etude, aménagement, entretien et gestion
de zones industrielles, tertiaires, artisanales
d’intérét communautaire (les zones existantes
concernées sont celles de Bellegarde et de
Ladon).

- Création d’'un syndicat mixte pour la gestion
de zone d’activité économique engageant un
autre EPCI.

3. Protection et mise en valeur de I'environnement

[...]

4. Politique du logement et du cadre de vie
- Assurer le développement et 'amélioration
de I'habitat et du logement par la réalisation
d’'une Opération programmée d’amélioration
de I'habitat sur I'ensemble du territoire com-
munautaire.

- Elaboration et suivi du Programme local de
I’habitat (PLH).

5. Création, aménagement et entretien de la voirie

[...]

6. Acquisition, construction, réalisation, entretien

et fonctionnement d’équipements culturels,

sportifs et de loisirs d’intérét communautaire.

[...]

7. Actions sociales
- Participation au maintien et au développe-
ment des services a la personne,
- Création et fonctionnement d’un relais as-
sistantes maternelles ,
- Acquisition ou construction, aménagement,
entretien et gestion de la maison de santé plu-
ridisciplinaire du Bellegardois, reconnue d’in-
térét communautaire.

8. Soutien aux collégiens en matiére éducative,
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culturelle et sportive et en matiére de logistique
des transports.

9. Acquisition ou construction, aménagement,
entretien et gestion de la maison de services

publics du Bellegardois, reconnue d’intérét
communautaire.

* UN REEL PROJET DE TERRITOIRE

Dans la formulation des objectifs mais également
dans son fonctionnement, I'intérét communautaire
est systématiquement mis en avant. La participa-
tion active et le réle de chaque commune sont ré-
guliérement rappelés.

En 2008, les élus définissent leur vision du terri-
toire. lls réalisent un Projet de Territoire a 10 ans
déterminant les domaines sur lesquels ils souhai-
tent travailler pour le développement équilibré de
leur territoire.

Un bulletin communautaire, appelé ‘Le Lien’, com-
munique a la population les actions de la commu-
nauté.

Dans cette méme optique, la communauté lance un
PLU intercommunal intégrant les douze communes
afin d’asseoir le projet d’ensemble sur un socle ré-
glementaire. Associée a cette démarche, la CC du
Bellegardois lance I'élaboration d’'une Charte Pay-
sageére et d’'un Diagnostic Agricole.

Ces trois études, menées en paralléle, ont pour
but de produire un projet global et cohérent du
territoire et aboutir a une vision communau-
taire du développement a venir des douze com-
munes.

Le deuxiéme objectif visé est de positionner le
territoire du Bellegardois a I’échelle du bassin
de vie du Loiret.
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CHAPITRE 2. PAYSAGE ET ENVIRONNEMENT

1. LOBJECTIF DU CHAPITRE

Apprendre a décrypter et recomposer le pay-
sage pour envisager au mieux le développe-
ment futur du territoire et 'implantation du bati
a venir.

En paralléle de I'élaboration,du PLUi la commu-
nauté de communes a commandé une charte pay-
sagere. Celle-ci est annexée au PLUi pour pouvoir
approfondir certains points de vue. 4

Figure 2/ Plateau de Moulon 15
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2. LE PAYSAGE A L’ECHELLE REGIONALE

Ce chapitre est une interprétation des données dis- ’
ponibles et des lectures de terrain sur le paysage et

I'écologie du Bellegardois. La lecture sera a com- .
plétée par celle du Schéma de Cohérence Eco- [ & - “ii: :
logique de la Région Centre, validé par le comité
régionales trames vertes et bleues du 13 décembre
2013.

MPAGNE |

a. Un paysage dessiné par
I’histoire géologique

Les couches géologiques supérieures aujourd’hui
présentes sur le territoire sont issues d’un long
processus de dépbts de sédiments et de débris ro-
cheux.

Un immense cours d’eau, qui deviendra plus tard
la Loire, descendait du Massif Central et se jetait
dans la Manche actuelle. Les matériaux transpor-
tés par le cours d’eau ont été déposés au fur et a
mesure dans le lit jusqu’a constituer des obstacles
qui ont peu a peu dévié le cours originel.

+ Topographie plus élevée que le site de Bellegarde Bellegarde
- Topographie plus basse que le site de Bellegarde

Ces sédiments constitués de sables et d’argile
se sont déposés sur le substrat pré-existant, le
calcaire de Beauce, et forment cette dénivella- 3 ‘ 1

tion existante avec le plateau aujourd’hui. o -~ N L

LY = T T N LY E!

Figure 3/ Carte géologique de la région ligérienne 1/1
000 000 000, source : http://infoterre.brgm.fr Ma= Millions d’années
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aujourd’hui

Alluvions récentes

Alluvions ancienne des levées de la Loire et des
basses terrasses du Loing, Holocene
-1,75 Ma

Sables et argiles de Sologne, Langhien
supérieur a Pliocéne inférieur

Marnes et sables de I'Orléanais, Burdigalien

Marnes de Blamont, Aquitanien

Calcaire de Pithiviers, Aquitanien -
Molasse du Gatinais, Aquitanien -

Calcaire d’Etampes ou du Gatinais,
Stampien supérieur
-30 Ma

Figure 4 / Carte géologique a I'échelle du Bellegardois

Le territoire Bellegardois se situe a la jonction entre
deux grands ensembles géologiques qui déter-
minent des qualités de sol différentes.

> Les sols a dominante de marnes, sables et
argiles

Cet ensemble formé d’alluvions arrachées au Mas-
sif Central comprend en mélange des sables gros-
siers et des argiles rendant la culture du sol difficile.
Pour I'agriculture, ce substrat est pauvre et ingrat,

[ ]
Marnes, sables et argiles o

alternativement sec et mouillé (forét d’Orléans et
plus au sud massif de Lorris).

» Les sols calcaires

A l'est du territoire, les sols calcaires du Géatinais
sont propices aux cultures : céréales, betteraves et
pommes de terre.

> Une spécificité géologique :
Gatinais

la molasse du

Plateau calcaire

Sols difficiles a cultiver
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Composée principalement d’argiles séches et
plastiques, de marnes et de calcaire, la molasse
du Gatinais serait une trace des débris apportés
du Massif Central par les différents mouvements
fluviatiles ayant faconné le territoire. Cette couche
de molasse est un mince écran tres sensible aux
variations hygrométriques, ce qui peut étre source

Figure 5/ A l'ouest de Nesploy, route du Chéne & deux
jambes (chénes pédonculés et hétres)
18

de difficulté pour les cultures. En effet, lorsque les
pluies sont importantes le sol est gorgé d’eau alors
qgu’en période séche, le sol se craquéle rapidement.

b. Un paysage positionné en
lisiére de la forét d’orléans

La forét d’Orléans s’est installé sur ce substrat
elle s’étend sur le territoire de Nesploy et de Beau-
champs-sur-Huillard dans une moindre mesure.

Figure 6 / La zone naturelle de la Forét d’'Orléans extraite de la «Cartographie du réseau écologique» de la

région Centre, source : Conseil Régional du Centre, 2009
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Figure 9/ La Quellerie (commune de Quiers), en appui sur un bois

PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation

Figure 8/ Les bois autour du canal d’Orléans a I'ouest
de Beauchamps-sur-Huillard (chénes rouvres et pins)

Progressivement en allant vers I'est, les bois se
disséminent en petits bosquets de plus en plus
éparses.

Cet ensemble forestier n’est pas continu a travers
le territoire.

La transition vers la vallée du Loing puis de la Seine
et la forét de Montargis ne sera assurée que par le
réseau hydrographique.

Ces bois sont principalement composés de feuillus.
Quelques plantations de résineux : douglas en par-
ticulier, apparaissent sporadiquement

A l'ouest de Nesploy, la forét est composée de
chénes pédonculés et de hétres. Cette forét est lar-
gement accessible pour les promeneurs grace aux
larges allées qui traversent les fougéres.

Au sud du territoire, dans I'enclave d’Auvilliers, le
sol est plus sableux ; les bois le long du canal d’Or-
Iéans sont essentiellement composées de chénes
rouvres et de pins. La strate basse accueille aussi
les fougéres et, les bruyéres et les callunes.

Sur le reste du territoire, les bois : bosquets de
plaines mais aussi parcs de chateaux (Ladon, Vil-
lemoutiers) sont composés de chénes pédonculés,
de charmes, d’érables champétres, de merisiers
qui révélent un sol plus riche.

Le long des cours d’eau, le cortége s’enrichit des
saules, aulnes et peupliers.




c. Un paysage traversé par un
réseau hydrographique ramifié

Sur le substrat géologique incliné vers le nord -
est, 'eau a creusé progressivement les dépbts de
sables et d’argiles et a dessiné le réseau hydrogra-
phique présent aujourd’hui.

Le relief relativement doux et I'argile du sol laissent
difficilement les eaux de pluie s’écouler. En effet, a
I'ouest du territoire, du c6té de la forét d’Orléans,
de nombreux étangs et mares sont présents... Les
sols sont souvent inondés.

Le Schéma Départemental d’Aménagement et de
Gestion des Eaux ne retient pas de zones humides
sur le territoire. Les continuités sont pourtant réelles
entre I'Ouest et I'est du territoire, grace en particu-
lier a ces nombreuses petites rivieres rus, fossés et
leur ripisylve d’accompagnement.

Les ruisseaux traversent le territoire selon un axe
Ouest-Est pour la Bezonde, I'axe principal, I'Huillard
et leurs affluents, et sur un axe Sud-Ouest / Nord-
Est pour le Maurepas. Ces trois ruisseaux se jettent
dans le Loing, affluent de la Seine. lls ont un débit
irrégulier et sont souvent asséchés pendant I'été
sur une partie de leur cours.

Au sud de la Bezonde, le canal d'Orléans relie le
Loing et la Loire permettant, a partir du 17¢ siécle,
de relier Paris au port de Nantes et ainsi au com-
merce maritime international. Son tracé, tout en
ligne brisée suit les courbes de niveau. Rives en-
tretenu, chemins de halage dégagés mais entiere-
ment ceint par la végétation, il ne permet pas une
découverte directe du territoire bellegardois.

Malgré cette forte présence du réseau hydrogra-
phigue sur le territoire, I'’élément eau reste souvent
insuffisamment mis en valeur.
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Les cours d’eau traversent autant le coeur des
bourgs qu’en plein champ, mais les rives sont
peu entretenues. Leur profil reste technique et
peu attractif pour le promeneur. Pourtant, une
servitude de passage de six metres s’applique sur
’'ensemble des cours d’eau du Bellegardois pour
assurer leur entretien : difficile de ne pas imaginer
la possibilité de promenade.

L’entretien des berges est assuré par les syndicats
de riviéres (syndicat mixte de la vallée du Loing
et syndicat intercommunal du bassin du Fusin).
Cet entretien et celui de la ripisylve maintient les

phique du Bellegardois mis en relation avec la topographie du site

berges, mais aussi 'ombrage et plus généralement
la qualité de I'eau.

Ponctuellement et en complément, les mares sont
€galement des ressources intéressantes pour le
territoire, milieu humide de taille réduite mais aussi
réserve d’eau et lieu potentiel pour un espace pu-
blic.

Les mares sont des lieux ou il fait bon s’arréter,
s’asseoir sur un banc, rencontrer ses voisins...

Figure 10/ Le réseau hydrogra
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d. Les sites protégés résultants
de cette composition

Ces protections tiennent essentiellement, en pre-
mier ressort, au caractére boisé du lieu lui-méme
ou a la proximité avec la forét d’Orléans, en deu-
xieme ressort a la présence de I'eau.

Cependant tous ces sites sont exploités,

- parfois sur des temps longs : la forét doma-

niale,

- ou beaucoup plus court : la prairie,
Tous sont liés a des activités humaines : les étangs
par exemple.
Le contenu de ces sites, avec leur position géogra-
phique plus globale, est décrit plus précisément en
annexe de ce rapport de présentation (chapitre ser-
vitudes et contraintes)

* Des ZNIEFF

Les Zones Naturelles d’Intérét Ecologique, Fau-
nistique et Floristique témoignent bien de cette
transition entre le couvert forestier et 'ouverture.

- Laforét d’Orléans correspond massif forestier
de grande taille avec des lisieres complexes.

- « Les étangs du May et de Piquereau » en

Bois et bosquets

limite du territoire ne concernent que la com-
mune de Beauchamps-sur-Huillard. Cette
zone est remarquable pour sa flore sur ces ou-
vrages hydrauliques de régulation, sans doute
liés au canal d’Orléans.

- « L’étang des Hautes Sceurs » sur la com-
mune d’Ouzouer-sous-Bellegarde est di a
’endiguement d’'une zone humide, elle-méme
peut étre provenant d’'un ancien creusement
pour une extraction de matériaux. Elle abrite
une exceptionnelle diversité des habitats et

Figure 11/ Mise en relation de la carte géologique et de I'occupation en surface, automne 2011
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par conséquent une flore riche et diversifiée * DEs zoNES NATURA 2000
ainsi que de nombreuses espéces d’oiseaux.
- La «prairie des Deux CEuvres» le long de
I’Huillard, sur la commune de Beauchamps,
accueille notamment 2 espéces d’orchidées.

Le réseau Natura 2000 s’étend suivant des prin-
cipes similaires.

- La Zone de Protection Spéciale (directive
oiseaux) : «forét domaniale d’Orléans» ne
concerne que lacommune de Nesploy. La forét
de chénes pédonculés et de pins sylvestres,
installée sur un sol de sables et d’argiles abrite

de nombreuses espéces de rapaces, pics
...mais aussi des chauves-souris, amphibiens
et reptiles.

- La Zone Spéciale de Conservation (directive
habitat) : «forét d’Orléans et périphérie» re-
couvre I'étang des Hautes Sceurs.

FREVILLE-EN-GATINAIS

NESPLOY /

/ yd QUIERS-SUR-BEZONDE
/

| BELLEGARDE |

BELLEGARDE

Natura 2000 (PSIC)

Natura 2000 (ZPS)

B3 znierra
[ aNigrr 2

Source : DREAL Centre

& MEZIERES-EN-GATINAIS | !

QUZOUER-SOUS-BELLEGARDE Is ) .|

&
BEAUCHAMPS-SUR-HUILLARD

ZNIEFF et Natura 2000 sur la Communauté de Communes du Bellegardois

CHAPELON

MOULON

VILLEMOUTIERS

AUVILLIERS-EN-GATINAIS

0 25 5 Km
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3. LE PAYSAGE A L’ECHELLE DU
BELLEGARDOIS

a. La forte présence de la
géologie crée des paysages...

Ce territoire a donc été fagonné au fil du temps par
diverses étapes sur ce substrat géologique. Il est
aujourd’hui caractérisé par des sols de qualité dif-
férente, aux occupations diverses.

Les bois lachent prise quand I'agriculture peut
s’installer, la ou les sols le permettent. lls sont bien
présents sur la partie nord-ouest et se disloquent
progressivement a mesure que I'on avance vers
I’est.

La présence de ces bois et leur maniére de s’im-
planter sur le territoire font varier notre percep-
tion des paysages.

On est parfois en situation de clairiere et parfois
dans des paysages plus ouverts, au milieu de
grandes étendues cultivées.

On distingue alors 3 grands types de paysage
sur ce territoire :

- un paysage de lisiére et de clairiére aux abords
de la forét d’Orléans,

- un paysage de bocage mélant parcelles culti-
vées, haies et bosquets dispersés,

- un paysage ouvert composé de grandes éten-
dues agricoles et ponctués par quelques bos-
quets éparses,

Ainsi qu’un quatriéme, plus périphérique : un
paysage plus fermé au sud, composé de nom-
breux bosquets, paysage lié a ’eau autour du
canal d’Orléans. Ce dernier type de paysage in-
flue faiblement sur le territoire mais il est toute-
fois important de tenir compte de sa présence.

Du couvert
forestier...

Forét
d’Orléans

... Aux lisieres
complexes et
découpées

Bocage

... Aux
champs
ouverts

Grandes parcelles
agricoles et
bosquets

Bois liés a
I’'Huillard et au
canal d’'Orléans
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Figure 12/ Les quatre paysages
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b. ... mis en valeur par I’eau sous
toutes ses formes

Sur le territoire, 'eau anime le paysage. Vive, elle
est ruisseau, plus ou moins large. Dormante, elle
forme le chapelet de mares et d’étangs. Discréete,
elle se fait oublier dans les prairies humides.

Elle accompagne les réseaux de chemins, et itiné-
raires de promenades, préte a attirer les prome-
neurs et les touristes sur 'ensemble du territoire.
Parfois oubliée, cachée, enterrée, comme I'Egoue-
ment a Bellegarde qui a été busé pour limiter les
risques de débordement.

Cette eau est cependant bien présente, elle coule
sous nos pieds. Son histoire fait partie du patri-
moine naturel de la communauté de communes.

Figure 13/ L’Egouement sous nos pieds a Bellegarde
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Figure 14/ La Bezonde a Villemoutiers

Figure 16 / Une zone humide au nord de
Beauchamps-sur-Huillard, Prairie des Deux Oeuvres

Figure 17 / L’étang des Hautes Soeurs
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c. Les trois paysages distincts en
détails

.....
......
Sen

DES PAYSAGES DE CLAIRIERES
AU MILIEU DES BOIS :

L’ESPACE EST PLUS REFERM E, Figure 18/ Le hameaux des Brosses sur la commune de Quiers-sur-Bezonde :
DES BOIS NOUS ENTOURENT. LE le béti s’appuie franchement sur le lieu

REGARD PORTE MOINS LOIN.

PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation
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DES PAYSAGES DE BOCAGES :

LES PERCEPTIONS SONT
LIMITEES PAR DES BOSQUETS
PLUS NOMBREUX. LES
PARCELLES AGRICOLES SONT
UN PEU PLUS PETITES.
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Figure 19/ La vallée Baraudiere a Auvilliers-en-Gatinais, depuis les Sablons : les bosquets sont
plus sporadiques, mais I'horizon reste boisé
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DES PAYSAGES OUVERTS,
PONCTUES DE BOSQUETS, DE
GRANDS CHAMPS AU NORD EST

Figure 20 / La plaine de Moulon sur la RD 38 : les bois sont devenus des
exceptions dans I'occupation des sols
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4. 'IMPLANTATION SUR LE
TERRITOIRE

a. Une logique d’implantation
dictée par les besoins de se
déplacer

L’histoire de lI'implantation des routes sur le terri-
toire raconte la fagon avec laquelle les habitants
s’organisent pour communiquer et échanger, et
comment ils prennent en compte les éléments géo-
graphiques pour faciliter ces échanges.

Les foréts ont longtemps été contournées par les
routes, elles étaient réputées dangereuses et ris-
quées.

Leur tracé privilégie donc les traversées les plus
courtes a travers les bois. La forét d’Orléans est
traversée du Nord au Sud dans sa partie la plus
fine et globalement contournée dans le sens Est/
QOuest. Les cartes anciennes confirment ce constat.

Le territoire de la communauté de commune du
Bellegardois est principalement traversé par des
liaisons vers le Nord pour Paris, vers 'Ouest pour
Orléans et vers I'Est pour Montargis.

Certaines routes construites au 19e siécle relient
deux clochers par une ligne droite et forment un
véritable transect dans le paysage.

Au contraire, la RN 60 traverse le territoire sans
passer par les bourgs. Elle donne l'impression de
«survoler» le territoire.

28

Routes du 19e siécle

Figure 21 / Ci-dessous / Réseau d’axes routiers
principaux a l'échelle de la région élargie

Figure 22/ En haut a droite / Réseau d’axes routiers
principaux a l'échelle du Bellegardois

Figure 23/ En bas a droite / L’avenue de platanes a
I'entrée est de Ladon
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Figure 24 / Les postes qui traversent la France, 1676,
cartographes N. Sanson (1625-1648), G. Sanson
(1633-1703)
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Figure 25/ Carte de France qui contient généralement
foutes les routes détaillées dans le guide royal, 1774,
ou dictionnaire topographique des grandes routes de
Paris aux villes, bourgs, abbayes du royaume, BNF

DEPT DU LOIRET .

s P ==al : ; : B e 1 P
S : SN st e ﬁ&k
Figure 26 / 1852 - Carte du département du Loiret -
Levasseur
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Le territoire est traversé par de nombreuses voies
ferrées qui sont aujourd’hui inutilisées et propriété
de Réseau Ferré de France (RFF).

Ces voies ont laissé des traces visibles sur le terri-
toire. Elles pourraient jouer un role important dans
le développement de la communauté de communes
et notamment dans la valorisation des paysages et
la relation avec les territoires voisins.

La voie ferrée est / ouest suit le parcours de la val-
Iée comme si elle remontait la Bezonde. Elle forme
un circuit qui traverse les différents paysages du
Bellegardois tout en restant presque toujours a la
méme altitude.

L’autre voie ferrée, nord / sud, longe la forét d’Or-
Iéans au niveau de la jonction entre les deux grands
ensembles écologiques. Ce parcours coupe les
vallée et affronte davantage les reliefs du territoire.

Le canal d’Orléans lui, suit une courbe topogra-
phique relativement constante et longe le Bellegar-
dois par sa périphérie sud. Ce circuit offre un point
de vue constant sur le territoire, bien qu’il traverse
plusieurs types de paysages.

b. Une logique d’implantation
suivant des régles simples de
relation au site

Les bourgs ainsi que de nombreux hameaux se
sont dispersés sur le territoire mais en harmonie
avec le paysage.

Cet habitat diffus constitue une vraie composante
du Bellegardois. Pour autant, cette implantation
répond a des regles, caractéristiques au territoire.
Ces regles simples fondent I'identité de ces lieux.

30

lge 27/ Cartes des ne de chemins de fer en 1845

LES DIFFERENTES PHASES DU DEVELOPPEMENT FERROVIAIRE FRANCAIS
(Documents de M. LM, Joulor.)

Figure 28 / Les différentes phases du développement
ferroviaire francgais
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IMPLANTATION DES BOURGS SUR LE TERRITOIRE

L’analyse de I'implantation des bourgs dans le pay-
sage explicite bien la relation du béati au site.

Voies ferrées toujours propriété de RFF et
anciens tracés complétement abandonnés
Figure 29 / Mise en relation de I'implantation des voies
de chemins de fer avec la topographie du Bellegardois
PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation




Figure 30/ La RD 2060 a la sortie
de Ladon, plantée de platanes -
repere important dans le paysage

Figure 31/ Les anciennes

voies ferrées subsistent avec la
présence des rails parfois, mais
aussi par les rideaux d’arbustes et
les terrassements qui soulignent
la plateforme (ici au Nord de
Villemoutiers)
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FREVILLE-DU- CHIZEELONE
GATINAIS _
/

RS
SO -\ ~QUIERS-SUR-
PoB e, 7. BEZONDE
¥ il ‘ ':}-‘5 el « g , -p"'.":g.uh’ 2 -
NESPLOY <. ...~ .7 OUZOUER-SOUS-
o $ T BELLEGARDE

Y VILLEMOUTIERS
“T BELLEGARDE ,*

a

BEAUCHAMPRS-SUR-HUILLLARD.

Figure 32/ Implantation du bati sur le Bellegardois
PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation
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> NESPLOY

C’est dans les environs de Nesploy que la Bezonde
nait, sur un sol composé de marnes et de sables de
I'Orléanais.

Nesploy est en situation de clairiére sur les limites
de la forét d’Orléans. La présence des pépinieres
dans cette région accentue cet effet de clairiere.
Cette commune est traversée par une ancienne
route importante, la RD114.

Nesploy est un petit bourg qui a tendance a s’étirer
le long des routes.

34

LES BOURGS DANS LA FORET D’ORLEANS
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> QUIERS-SUR-Bezonde

Quiers se situe sur le plat du fond de vallée, le long
de la Bezonde.

Il s’agit ici d’'un ancien bourg concentré, avec des
extensions béties en limite de Bellegarde.
Quiers-sur-Bezonde offre un large espace public
en bord de Bezonde et est traversé par une voie
ferrée.

> BEAUCHAMPS-SUR-
HUILLARD
Ce bourg s’est construit de part et d’autre de
I’Huillard, sur la molasse du Géatinais et des marnes.
Il se situe dans le paysage de bocage avec un hori-
zon cadré par des grands bois.

Beauchamps est un carrefour important renforcé
par la présence de la voie ferrée.

C’est un petit coeur dense, avec quelques exten-
sions le long des routes.

PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation

LES BOURGS DANS LE PAYSAGE DE BOCAGE
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LES BOURGS DANS LE PAYSAGE DE BOCAGE

> VILLEMOUTIERS

Villemoutiers est un bourg a cheval sur la Bezonde,
gréace a l'extension récente du bourg. Cette com-
mune est en appui sur le parc du chateau et sur la
ripisylve de la Bezonde.

Villemoutiers est un village rue en retrait de la
RN2060.

> AUVILLIERS-EN-GATINAIS

Auvillers s’est implanté sur une butte topographique v

et semble dominer le reste du paysage. Depuis le
bourg, I'horizon est limité par de grands bois. -t

Ce village est sur une route de faible importance et
se trouve comme coupée du reste du territoire par
la RN60.

ﬂ,444
fj

il
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LES BOURGS ENTRE LE BOCAGE ET LES ETENDUES AGRICOLES

> BELLEGARDE 7
Bellegarde se situe en partie sur une pente qui des- QUIERS
cend doucement vers le sud alors que Quiers se /‘L
trouve sur la pente opposée (vers le nord). Belle- > -/ \
garde est tournée vers le paysage de bocage et ’ '

vers le paysage de grandes étendues agricoles.

C’est une commune qui joue un réle de carrefour
de premiére importance, a la rencontre des axes
qui traversent le territoire d’est en ouest et des
axes qui relient le territoire vers le nord. Bellegarde
est traversé également par plusieurs voies fer-
rées, signe d’'une activité intense disparue depuis

quelques annees. QUIERS BELLEGARDE
Bellegarde est constitué d’'un bourg relativement

dense, dont les extensions occupent les abords

des axes routiers.

Il faut aussi observer le caractere trés construit de
la partie nord et ouest. La commune semble plus
ouverte sur l'activité agricole et industrielle vers le
sud et sud-est.

(]
BELLEGARDE
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> FREVILLE-DU-GATINAIS

Fréville est en situation de promontoire sur les
étendues agricoles de I'est du territoire. Le bourg
s’est implanté autour d’un petit carrefour. Il est ras-
semblé autour d’'un croisement de routes, et s’étire
en étoile.

> MEZIERES-EN-GATINAIS

Mézieres se situe entre la route et le bois de Mont-
créant. Cette commune dispose d’une grande par-
celle cultivée en son coeur, qui lui donne cette im-
pression de coeur ouvert et aéré. Méziéres est en
retrait de la RD 950 au milieu des terres agricoles
parsemées de quelques bosquets. Ce bourg est en
impasse ou presque, étiré le long de la route.

> MOULON

Moulon se situe sur une petite butte, au milieu des
terres agricoles parsemées de quelques bosquets
et a un petit carrefour. Ce village s’étire le long du
croisement des routes et ne comprend que peu
de hameaux. On observe de nombreuses «dents
creuses».

38

LES BOURGS DANS LES ETENDUES AGRICOLES ET BOSQUETS
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> CHAPELON

Chapelon, au milieu des terres cultivées parsemées
de quelques bosquets, s’installe sur un sol ondulé,
dont les doux reliefs sont perceptibles grace aux
sillons, aux trames des champs.

Chapelon est a un carrefour de faible importance.
C’est un petit bourg rassemblé autour du croise-
ment des routes.

> LADON

Ladon se trouve dans un petit creux du relief, le
long de la Bezonde en appui sur le parc boisé en
face du chateau. Cette commune se situe a un car-
refour de premiere importance et sur le tracé d’une
voie ferrée. Elle est constituée par un petit coeur
dense, qui s’est étendu le long d’une route, un dé-
veloppement qui a été accompagné par linstalla-
tion de quelques entreprises importantes.

> OUZOUER-SOUS-
BELLEGARDE

Ouzouer se situe sur un replat dans le relief, proche
de la Bezonde et au milieu des terres cultivées par-
semées de bosquets. Ouzouer est en retrait de la RN
2060 qui maintient le bourg a I'écart de la Bezonde.
C’est un petit bourg rassemblé, proche de Belle-
garde mais qui maintient une distance avec la ville.

PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation

LES BOURGS DANS LES ETENDUES AGRICOLES ET BOSQUETS

39




 L’IMPLANTATION DU BATI SUR LE SITE

Dans le cadre du PLU Intercommunal, il est es-
sentiel de saisir les relations entre le bati et son
environnement afin de choisir et définir des régles
d’implantations des futures constructions.

Aujourd’hui, sur ce territoire, il existe de nhombreux
exemples d’implantations qui peuvent étre source
d’inspiration pour favoriser la pérennité de I’'harmo-
nie des paysages, en pleins champs, en lisieres ur-
baines, en limites de bois...

Nous proposons de voir ici quelques exemples qui
présentent des caractéristiques d’implantations in-
téressantes.

> Un béti installé en cohérence
avec le relief

Sur le territoire, on constate la présence d’en-
sembles batis posés sur les hauteurs des légers
vallonnements. Ces groupes de batis semblent
alors bien confinés par la topographie.

L’enveloppe béatie est alors délimitée par la topo-
graphie et cela donne des indications quant aux li-
mites a trouver pour les futures constructions.

. \.\lf PR o
, R
Figure 33 / Ce phénomene est particulierement visible

sur la carte type 1889, révisée en 1944
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Figure 34/ Un
hameau limité au

- sommet de la butte,
s’il s’étale dans la
pente, les limites sont
perdues
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Figure 36 / Montigny (commune de Mezieres-en-Gétinais), sur une butte
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Figure 37/ L’arbre
comme point
d’accroche du béti
dans le paysage:
une question

> Un béti appuyé sur un arbre,
un bosquet, un bois

Voici 'exemple d’'une maison/ferme autour d’une

cour en appui sur un bois ou sur les champs grace d’organisation,
a un arbre «repére». de volume, de
verticalité...

Cet arbre semble étre peu de chose mais c’est lui
qui donne un appui au bati, c’est lui qui permet un
ancrage de la ferme sur le territoire. S'il disparait,
un certain équilibre sera perdu.

9 \

Figure 38 / La Quellerie (commune de Quiers-sur-Bezonde), en appui sur un bois
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> Une composition des entrées
de bourgs

La qualité des entrées de bourgs ou de hameaux
est essentielle a prendre en compte dans l'intégra-
tion des extensions béties dans le paysage. Il suffit
parfois de peu pour faire en sorte que les limites
entre le bati et les champs ou les bois soient riches
et en cohérence avec le paysage.

> Une appréciation des
volumes, des proportions

Lorsqu’on observe une silhouette de village ou
de hameau, on constate souvent un certain équi-
libre, dans les proportions, les hauteurs. certains
éléments, comme les églises, un arbre repére, un
bosquet, peuvent étre des repéres sur lesquels on
peut s’appuyer pour mesurer les proportions des
batiments.
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Figure 39 / A I'entrée d’Auvilliers-en-Gétinais, la maison plus récente reste dans les proportions du village, les
haies et quelques arbres integrent le bati et dessinent une continuité de la silhouette du village.

L]

Figure 40 / Les massifs boisés aux extrémités définissent la hauteur de I'ensemble béti ; la hauteur
respectée crée une homogeénéité de I'ensemble bati ; une exception : par sa hauteur I'église marque un

repere dans le paysage
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> Des limites de qualité

L’activité agricole et les habitations ne cohabitent
pas toujours facilement. Dans le cadre du PLUI, les
élus peuvent choisir d’énoncer quelques regles dé-
crivant les limites a créer entre les nouvelles habi-
tations et les champs.

Ce contact peut étre 'occasion d’installer un che-
min, accompagné d’une haie, de bosquets ou d’ali-
gnement d’arbres. Ces aménagements permettront
une mise a distance de l'activité agricole avec les
habitations. Et de ce fait, une cohabitation plus
douce et respectueuse.

Toutes les constructions ne respectent pas sys-
tématiquement une partie ou l'intégralité de ces
regles. Leur intégration sur le site et I’'harmonie
avec le paysage est alors amoindrit, voire inexis-
tante. C’est le cas de cette entrée de Ladon ou le
bati n’est pas appuyé contre le bois et ou aucune
composition d’entrée de bourg n’a été congue.

M?s_— ) charinn + hows l ?\o?\»dl‘?\;c&__.

Figure 41/ Ci-dessus / Exemple d’une limite séche entre usage résidentiel et usage agricole, puis exemple d’une
transition entre les deux usages par la présence d’un chemin d’exploitation et de plantations

Figure 42/ Ci-dessous / Entrée de Ladon, sans composition urbaine
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5. SYNTHESE ET ENJEUX

L’analyse du paysage permet de comprendre la
maniére dont s’est construit le territoire et comment
il s’organise aujourd’hui. Ce chapitre met en avant
la diversité des paysages et leurs valeurs intrin-
seques tant ‘esthétique’ qu’environnementale. Sur-
tout, ce chapitre définit les relations qu’entretien-
nent bati et paysage.

Du diagnostic découlent les enjeux suivants :

44

- La variété des paysages qui offre de nom-
breuses possibilitts de promenades diffé-
rentes.

- La richesse de sols différents qui permet
une agriculture diversifiée.

- La définition de «zone tampon» entre le bati
et le paysage qui assure une intégration réus-
sie des constructions dans le site et une coha-
bitation harmonieuse des différents usages.

- Ladiversité d’implantation du bati sur le site
afin de préserver une qualité paysageére carac-
téristique du Bellegardois.

- La composition des entrées de bourgs qui
donne du cachet aux villages.

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal peut tra-
duire ces enjeux de la maniére suivante :

> Ecrire des régles d'implantations cohérentes
et simples.

> Choisir des points de vues pour apprécier le
paysage.

> Intégrer les itinéraires de découvertes dans
le PADD.

La Charte Paysagere, associée au PLUi, doit jouer
un role prépondérant et complémentaire dans la ré-
ponse a ces enjeux.

PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation



: Etat des lieux et état initial de I'environnement

Partie |

exemplaire entre automobile ef
tracteur, en plein cceur de Bellegard

LLLIL 1112
LI,
111 111T111 11 FEE,

.\ HIMINIIIIIT
E_s_._.\...\_.\..s_‘.,

.\ ...\....__....A_.........S..-._ __...q_\__.e_.h....:._E \
..S..\.......\\.....\....\_—.. \..___\..\__....E.._E_..q ‘

[

._\.._-..__.s._.s_......_._.h.___._ b_a.____._,.s_..._.z..____ \
, ..s...w\\...\...q__.___._.\.._.k..._..‘_.....bs.q.s._. |

A 2 Y

astiitbsisi ) G kel
4 SR DA

\ \\%\.&\\\\\% e.\__.s__s__.\_:.___:. iy
A ,_,_

\\\\\s\\\%\\‘.\‘s\\s\\\s__\ g
\\\\\\\\\\\\\\\:\\\\\\S\\\\\

1

\\ \\\\\\\\\\\\\\\\\ Jm

0N §§\




CHAPITRE 3. AGRICULTURE

1. OBJECTIF DU CHAPITRE

Identifier ou se situent les exploitations agri-
coles, quelles sont leurs besoins en terme de
fonctionnements, d’extension des exploita-
tions, de circulations des engins et comprendre
leurs évolutions possibles pour anticiper les
transformations des batiments, des paysages
et des pratiques du territoire (cohabitation avec
les résidents par exemple...).

Un diagnostic agricole est élaboré en paralléle de
ce Plan Local d’Urbanisme, a I'’échelle de la com-
munauté de communes.

Figure 44 / Un paysage
de rosiers a la jonction
entre les marnes et
sables de I'Orléanais

et le plateau calcaire
d’Etampes, Quiers-sur-
Bezonde

Figure 45/ Des
paturages dans
I'Orléanais, Nesploy

46

2. UNE SYMBIOSE ENTRE
AGRICULTURE ET PAYSAGE

Le découpage en pays agricoles est effectué a par-
tir du territoire des différentes communes. Malgré
ses contours en entités administratives, il reprend
la succession d’Ouest en Est des différents pay-
sages, fortement modelés par la structure géolo-
gique :
- L’Orléanais recouvre les communes de
Nesploy et Beauchamps. En lisiére de la forét,
avec des sols pauvres, il est fortement marqué
par I'élevage bovin,

- Le Gatinais de I'Est comprend Fréville,
Quiers, Bellegarde, Auvilliers, Ouzouer, Vil-
lemoutiers. Mosaique culturale, bocager ou
marqué par de nombreux bosquets, avec ce-
pendant des champs ouverts, sa production
est hétérogene : élevages, cultures céréa-
lieres, pépinieres.

- Le Gétinais Beauceron recouvre Méziéres,
Ladon, Chapelon, Moulon. Ses grands champs
ouverts produisent des céréales, des bette-
raves... ou accueillent des élevages intensifs
de volailles.
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3. UN CONSTAT DEMOGRAPHIQUE

a. De petites exploitations et pour
beaucoup, sans reprise assurée...

De maniére générale, comme sur I'’ensemble du
département, la population est vieillissante : I'age
moyen des agriculteurs est de 51 ans. Pour expri-
mer autrement cette réalité, dans 15 ans la moitié
des exploitations auront disparu (en conservant le
modele agricole d’aujourd’hui). La moitié seulement
des exploitations concernées a un successeur dé-
signé. Le probléme se pose donc particulierement
dans les domaines de I'élevage ou I'investissement
est important et le temps de travail conséquent,
réparti sur 'ensemble de I'année.

Ces exploitations fonctionnent a 80% de maniére
individuelle, avec peu de salariés (1,44 équivalent
temps plein par exploitation en moyenne), hormis
les pépinieres (8 équivalents temps plein).

b. ... pour des implications
visibles sur le territoire

Les conséquences prévisibles de cette évolution
démographique sont une possible augmentation
des friches puis des bois a terme. La transition
avec des activités davantage orientées vers la
chasse et les loisirs est imaginable. Au final, avec
cette baisse de la culture du sol, le paysage risque
de se refermer, en particulier dans I'Orléanais. A
l'inverse, la pression de reprise des terres est forte
sur le Gétinais Beauceron, y compris pour consti-
tuer des exploitations plus vastes a partir de sieges
extérieurs au territoire.

Enfin globalement, I'avenir est incertain pour des

logements d’exploitants et plus encore pour des
batiments d’activités.

Figure 46 / Des friches apparaissent avec I'abandon des cultures, Nesploy
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Figure 49 / Un élevage intensif de volailles a Auvilliers-en-Gétinais

Figure 51/ De la glaise, terre lourde en hiver collant aux socs et s’accrochant aux bottes de promeneurs,
Méziere

48

4. DES ACTIVITES VARIEES

a. De nombreux élevages

Prés de la moitié des exploitations, soit 32, ont une
activité d’élevage

- 56% dans le Géatinais de I‘Est,

- 22% dans le Gatinais beauceron,

- et autant dans I'Orléanais.
Le tiers d’entre elles élévent des bovins laitiers ou
allaitant et le tiers de volailles de maniéere intensive.

Le tiers restant est trés divers et recouvre les che-
vaux, les moutons, les abeilles. Cette diversité,
mais aussi la vente directe, la présence d’'un pa-
trimoine bati important, sont des atouts pour une
agriculture qui cherche a s’adapter.

b. De grandes cultures a I'est
mais aussi des pépiniéristes dans
le Gatinais beauceron

Les cultures de céréales, tournesols, colza et bette-
raves dominent dans les Gatinais. Des silos comme
celui de Ladon le long de la route départementale
marquent fortement le paysage.

Les pépiniéres sont installées principalement au-
tour de Quiers — Bellegarde et Nesploy. Elles com-
mercialisent en circuit court, par la vente directe en
particulier.

Entre 125 et 130 exploitations agricoles ont leur siege
sur le territoire.

Surface moyenne pour le Gatinais beauceron : 130 ha
Surface moyenne pour le Gatinais de I'Est : 95 ha
Surface moyenne pour I'Orléanais : 70 ha
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5. DES RELATIONS DIFFICILES
AVEC L'URBANISATION

Ces activités ont des rythmes propres qui s’accor-
dent mal avec les nouvelles constructions. Ainsi,
arrachage des betteraves a l'automne, parfois
pluvieux, rend boueux les chemins. La construction
des maisons est incompatible avec la proximité de
I’élevage : le réglement sanitaire départemental
exige une distance d’au moins 100 m.

Figure 54 / Une clédture grillagée : un contact sec
entre champs et jardin, Fréville-du-Gatinais
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 Figure 55 / “Une exploitation agricole implantée en entrée de

lesjchamps et le bourg de Moulon

Figure 56/ Une transition minimale : I'entretien du
terrain marque 'usage au lieu, Mézieres-en-Gatinais

Figure 57/ Des serreg; 5
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6. SYNTHESE ET ENJEUX

L’analyse de l'agriculture du Bellegardois révele
une agriculture diversifiée ; le territoire peut étre
décomposé en 3 pays, chacun avec des caracté-
ristiques propres. Cette agriculture évolue forte-
ment actuellement, avec des risques de déprise,
en particulier a 'ouest du territoire. Cependant des
atouts, comme la proximité des centres urbaine, la
possibilité de vente directe et une souplesse dans
les productions, permettent de s’adapter.

Du diagnostic découlent les enjeux suivants :
- L’intégralité des champs, des acces pour
conserver des parcelles cultivables,
- Des distances avec le bati et en particulier
avec les nouvelles constructions,
- Des constructions dans les bourgs et non
dans les écarts pour éviter la dispersion des
constructions et les difficultés de voisinage,
- Les possibilités de circulations sur les che-
mins pour exploiter, et dans les villages
- Le développement des circuits courts,
- Lapossibilité de diversification des exploita-
tions,
- La réutilisation des batiments, des bati-
ments d’activité en particulier.
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Figure 58/ Localisation des sites et monuments
d’intérét touristique et des hébergements touristiques,
2011
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CHAPITRE 4. TOURISME

1. LOBJECTIF DU CHAPITRE

Identifier les éléments du territoire (patrimoine
paysagé et bati, équipement, structure d’ac-
cueil, ...) susceptible de participer au dévelop-
pement touristique du Bellegardois.

Figure 60 / L église inscrite d’Auvilliers
et son caquetoire

2. UN POTENTIEL TOURISTIQUE
INDENIABLE SUR LE
BELLEGARDOIS

a. Un chateau et d’autres
monuments
Le chateau de Bellegarde est I’élément touristique
principal du territoire.
D’autres curiosités touristiques peuvent attirer le

visiteur : " Figure 59/ Déta
- Des monuments religieux : de nombreuses . architecturaux;
églises dont certaines classées ou inscrites ‘ intéressants, egllée

a linventaire des monuments historiques ; | Frévilleise
quelques calvaires.

- Des monuments vernaculaires : moulin,
halle, lavoir, belle demeure, etc.

L’offre touristique est diffuse. Ces autres monu-
ments sont implantés sur 'ensemble du territoire.
Leur présence est peu communiquée a un grand
public, seul quelques initiés viennent les visiter.
Peut-étre que le chateau masque la lisibilité des
autres monuments ?
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b. Des équipements touristiques

Le territoire compte trois centres ou associations
équestres. Une ferme pédagogique est implantée
a Auvilliers-en-Gatinais et une mini-ferme pédago-
gique s’est installée a la rentrée 2011 a Chapelon,
proposant des activités péri-scolaires.

Aussi, chaque commune, ou presque, posséde un
parc ou un espace de détente ou de loisir. Nesploy
en téte possede un étang de péche, un terrain de
jeux et un parcours de santé ; Bellegarde et Ladon
proposent des équipements sportifs plus impor-
tants, plus structurants.

c. Des événements annuels

Plusieurs événements annuels attirent les visiteurs:

- La Foire aux rosiers du week-end de
Paques,

- Le Marché des rosiéristes et son salon gas-
tronomique en novembre,

- Le Comice agricole, une fois tous les sept
ans sur le territoire,

- Le rallye botanique de Quiers en juin,
- Des balades organisées.

La foire connait un succeés supra-régional avec des
visiteurs venant de I'Yonne ou de I'lle-de-France.

Les autres événements restent prisés, bien que
leur envergure soit plus restreinte (département et
/ ou locaux).

d. Une exploitation des
randonnées non aboutie

e UN PAYSAGE VARIE

Quelques itinéraires parcourent le territoire. Des
randonnées équestres sont associées aux centres.

Aussi, le camping a la ferme propose chaque an-
née deux itinéraires de randonnées cyclables.

Un réseau de voies de chemins de fer forme une
structure reliant les extrémités du territoire aux
pbles structurants. Ces voies ferrées sont entrete-
nues pour la plupart mais aucun usage de leur est
prévu. Se pose la question aujourd’hui de leur
usage et de leur avenir.

* DES PROJETS INDIVIDUELS

La commune de Quiers-sur-Bezonde projette de
réaliser une voie verte a la place de I'ancien projet
de contournement du pdle Quiers / Bellegarde. En
paralléle, la commune vient de réaliser une prairie
humide de 5000 m? entre le ruisseau du Chien et
la Bezonde afin d’assurer la régulation de la riviere
et préserver le biotope caractéristique des zones
humides.

A Ladon, dans un souci de ‘restauration, I'étang de
la Bezonde est en cours de dissociation du lit de sa
riviere. Les bras secs de la Bezonde, au bord des-
quels se situent les lavoirs et anciennes latrines,
seront remis en eau.

L’ancien cimetiére de Méziéres sera peut-étre a
terme un parc public.

Dans le cadre du projet Revital’rose, une initiative
balbutiante de différents acteurs du territoire visent
a proposer un ‘package touristique’ associant des
visites de rosiéristes et pépiniéres avec une pen-
sion compléte dans un hétel du territoire.

 Le PDIPR : uN PROJET FEDERATEUR

A Tinitiative du Conseil Général du Loiret, la com-
munauté de communes et I'ensemble de ses élus
ont répertorié un réseau d’itinéraires de randon-
nées sur le Bellegardois. L’objectif est de créer un
Plan Départemental d’ltinéraire de Promenades et

de Randonnées (PDIPR). Les difficultés rencon-
trées sont :

- d’un cété, un cahier des charges du CG 45
extrémement exigent et non adéquat aux cir-
cuits du Bellegardois (gatine en hiver...),
- de l'autre, une réticence des propriétaires
fonciers a imaginer des randonneurs sur leurs
chemins.
Ce projet devrait toutefois voir le jour dans le cours
de l'année.

Figure 62/ Les voies ferrées comme voies de
promenade traversant le territoire ?
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Figure 63/ Une signalisat?"on claire déjé en place
dans la Forét d’Orléans;

3. DES VISITEURS AUX PROFILS
TRES CONTRASTES

a. Des visiteurs venus de «loin»

Le chateau attire chaque année de nombreux visi-
teurs. Bellegarde est, pour les visiteurs européens,
une ville étape. La visite du chateau est au mieux
associée a une nuit sur place. Ce sont des visi-
teurs individuels ou en groupe.

En parallele, la foire aux rosiers, grand événement
annuel, attire des visiteurs de la région Centre et
des régions limitrophes (lle-de-France et Yonne).

b. Des visiteurs locaux

Les autres visiteurs du territoire proviennent géné-
ralement de la région ou ‘du coin’. Le camping a
la ferme situé a Beauchamps-sur-Huillard, marque
une exception : I'exploitant cible exclusivement une
clientéle hollandaise qui vient dans le Bellegardois
pour faire du vélo. Ce sont généralement des vi-
siteurs individuels ou en famille qui ne dorment
pas sur place.

L’Office du tourisme de Bellegarde constate
que ces visiteurs recherchent des possibilités
de randonner, ce toute I’année. Elle se heurte
a un manque d’offre officielle (absence du PDI-
PR).

Figure 64/ Les
chemins forestiers de
la Forét d’Orléans a
Nesploy

4. UNE OFFRE EN HEBERGEMENT
PEU VARIEE ET FAIBLE

Trois hétels offrent un hébergement pour les visi-
teurs. Au total, il y a 20 chambres %%, 8 chambres
% et 6 chambres sans étoile.

Un restaurant, celui installé sur Quiers, souhaite se
développer vers une hétellerie associée au restau-
rant.

En matiére d’occupation, un des hétel a Bellegarde
aurait une occupation annuelle moyenne de 60 %.
Exception faite lors des manifestations annuelles
ou tout est complet.

Les gites sont nombreux. 14 gites ou meublés ont
une capacité d’accueil de 5 a 6 personnes chacun,
a l’exception du gite rural de Beauchamps-sur-
Huillard qui peut accueillir jusqu’a 12 personnes.

Deux gites proposent trois épis ; deux autres, deux
épis ; les sept autres gites n’ont pas de valorisation
particuliere.

Ces gites ciblent davantage une clientéle fami-
liale.

Trois sites proposent des hébergements en plein
air :

- le camping de Bellegarde a c6té du chéateau
offre 40 emplacements %%,

- laire de loisir de Nesploy propose 8 empla-
cements (sans étoile),

- le camping a la ferme de Beauchamps-sur-
Huillard accueille 6 emplacements et souhaite
s’agrandir a 25.

Un camping d’une vingtaine d’emplacements ac-
cueille exclusivement les scolaires ou les centres
aérés a Nesploy.
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5. UNE RESTAURATION POUR UNE
CLIENTELE QUOTIDIENNE

Le péle de Bellegarde offre une variété en possibi-
lités de restauration. Quatre restaurants de cuisine
traditionnelle comptent au total 375 couverts. Des
restaurants spécialisés (pizzeria, créperie, cuisine
asiatique, kebab) servent prés de 200 couverts
supplémentaires. Trois cafés proposent une res-
tauration rapide pour déjeuner.

Autour de Bellegarde I'offre est rare. Un restaurant
communal de cuisine traditionnelle sert 80 couverts
a Quiers-sur-Bezonde, un autre de 40 couverts est
implanté a Nesploy. Ladon posséde son café sur la
place de la Halle.

La clientéle est principalement locale. Les res-
taurants semblent bien remplis pour les dé-
jeuners. L’offre semble subvenir a la demande
quotidienne.

CCBell Pays | Région

Nombre chambres hotels 35 153 19 765
Nombre places camping et 74 290 18 865

zone de loisir
Nombre lits résidences se- | 1140 18 520 | 441 960
condaires et gites
Dont lit en gites 61 - -
Nombre lits auberge jeu- 0 0 1012
nesse

Figure 65 / Offre en hébergement touristique en 2011
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6. UN MANQUE EVIDENT DE
COMMUNICATION GLOBALE SUR
LE BELLEGARDOIS

a. Des structures d’accueil peu
labelisées

Parmi les cafés-hétels-restaurants du Pays, seule-
ment 13 % font partie d’'une charte de qualité ou
possede un label professionnel, 21 % sont adhé-
rent d’un office de tourisme et 46 % d’un syndicat
(chiffres tirés de I'Etude du commerce, de I'artisa-
nat, et des services de 2009).

Malgré la présence bénéfique de ces cafés-ho-
tels-restaurants sur le territoire, I’étude sou-
ligne «un certain déficit de modernisation, un
manque de labellisation» de ces structures.

b. Une communication
individuelle ou inexistante

En tant que visiteurs, la variété de I'offre en hé-
bergement n’est pas lisible facilement. Aucun
site internet ne répertorie 'ensemble des possibi-
lités d’hébergement de la communauté.
Heureusement, I'Office de Tourisme (OT) de Belle-
garde communique également sur 'ensemble du
territoire de la communauté.

7. UN TERRITOIRE NON CONNECTE
A CE QUI SE PASSE AUTOUR

Autour du Bellegardois, I'offre touristique est impor-
tante et de nombreuses initiatives. Les voici :

a. Des circuits de randonnées
dans la Forét d’orléans

Le GR3B entre Fleury-les-Aubrais et Sully-sur-
Loire traverse la Forét d’Orléans en longeant la
commune de Nesploy. Le fameux Belvédeéere des
Caillettes est tout proche.

L’Office National des Foréts développe une série
d’itinéraires de petites randonnées dans la Forét
d’Orléans. Le renforcement de ce réseau est asso-
cié a un travail sur I'accessibilité pour tous en mi-
lieu naturel et une communication approfondie sur
I’environnement.

b. La Loire a vélo

L’itinéraire cyclable de la Loire a vélo est situé a 20
km de Bellegarde.

Aucun itinéraire cyclable spécifique s’y rend depuis
le Bellegardois. Le canal d’Orléans pourrait pour-
tant faire la liaison.

c. La canal d’Orléans

Dans son Plan Départemental des Déplacements,
le Conseil Général du Loiret souhaite ré-ouvrir le
trafic fluvial, cyclable et piéton sur la liaison Loire
/ Seine. L’enjeu est uniquement touristique (le tra-
fic de marchandise est exclue). Les travaux sur le
Loing (entre la Seine et Montargis) ont déja com-
mencé en 2009. Les travaux sur le canal d’Orléans
sont prévus pour 2012.
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L'eau : un fil
conducteur
pour sillonner le
paysage et ses

- Figure 667 La Bez; .
| bourgs / villes ?

: des berges sauva

AN i Figure 69/ Le canal d’Orléans : uh axe _
fitilisation du-lavoir de Ladon . =~ ccommunication historique qui fait réver. . T ' :

Figure 67 / Unegiéstiilisa
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8. UN CONSEIL GENERAL ACTIF
DANS LE DEVELOPPEMENT
TOURISTIQUE

Le Conseil Général du Loiret a réalisé un schéma
départemental de développement touristique pour
la période 2008-2014. 10 actions découlent de ce
schéma. Parmi elles, certaines concernent égale-
ment le Bellegardois.

Extrait des actions du Schéma départemental de déve-
loppement touristique :

Action 1 - Définir un régime d’aide pour une poli-
tique ambitieuse de développement des héberge-
ments touristiques marchands. Les objectifs :

« Encourager le développement des thématiques dans

les hébergements notamment gites d’étape, éco-habi-
tats, accueil vélos...»

Action 2 - Renforcer la dimension touristique

« Aider a I'animation touristique et a I'événementiel des
sites touristiques : visites thématisées, théatralisées,
accueil des enfants, rendez-vous gastronomiques,
innovants, saisonniers, etc.»

Action 3 - Organiser et professionnaliser la filiére
des activités de pleine nature et de loisirs.
« Qualifier les itinéraires de randonnée : schéma direc-

teur cyclable, Loire a Vélo, plan départemental d’itiné-
raires de promenades et de randonnées (PDIPR).

« Accompagner des projets d’hébergements thémati-
sés.

« Développer le tourisme fluvial, la filiere canoékayak...
sur la Loire, le Loiret, le Loing, le canal d’Orléans. »

Action 4 - Mettre en place un schéma départemen-
tal de signalisation touristique avec un objectif de :

« Accroitre la lisibilité de I'offre et la consommation
touristique dans le département. »
PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation

9. SYNTHESE ET ENJEUX

A travers ce chapitre, le potentiel touristique du
Bellegardois apparait clairement : des événements
et monuments attirant des visiteurs, des monu-
ments aux valeurs historiques reconnues, des pro-
jets isolés, de nombreux atouts du paysage pou-
vant déboucher sur des thématiques touristiques a
I’échelle intercommunale.

En outre, les séjours des visiteurs sur le territoire
sont courts. Les structures d’accueil hoteliéres et
en restauration sont peu nombreuses et peu li-
sibles sur le marché.

D’une maniere générale, 'ensemble des éléments
constitutifs des atouts touristiques est assez mal
communiqués au public et souffre d’'un manque
crucial de mise en relation entre eux, mais aussi
avec l'offre touristique supra-communale.

Les enjeux qui découlent donc de cette analyse
sont :

- L’allongement de la durée du séjour touris-
tique, qui implique éventuellement le renforce-
ment des structures d’accueil.

- Laliaison entre les activités touristiques, les
sites, les structures d’hébergements et celles
de restauration pour une communication plus
efficace et une coordination plus aisée pour le
visiteur.

- La cohabitation entre les circulations agri-
coles et touristiques afin de permettre I'usage
des sentiers agricoles aux randonneurs.

- La mise en place de circuits thématiques

tels que la rose, I'eau, le patrimoine bati, les
différents paysages.

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal peut tra-
duire ces enjeux de la maniére suivante :

> Réserver des acces et des surfaces de sta-
tionnements appropriés (bus, voiture, etc.).
> Prévoir les hébergements nécessaires.

> Pérenniser les chemins agricoles et de ran-
données existants et développer leur mixité.

Figure 70 / Une communication isolée et soumise au
hasard du passage : affiche fixée a la cléture du gite
concerne.
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CHAPITRE 5. CONSOMMATION D'’ESPACES NATURELS,
AGRICOLES, FORESTIERS
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2. MORPHOLOGIE URBAINE

a. L'implantation des bourgs sur
le territoire
Parmiles 12 communes, certaines sont constituées
d’un bourg dense et concentré avec peu ou pas de

hameaux, et d’autres sont des petits bourgs sans
hameau.

Figure 72 / Répartition des bourgs dans les différents paysages qui composent le territoire
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Figure 73/ Exemple d’enveloppe bétie :
les limites du bourg de Moulon
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Figure 74 / Exemple d’enveloppe batie :
les limites du bourg de Villemoutiers

b. Les différentes formes
urbaines : leur organisation

L’analyse paysagére met en évidence la présence
de nombreux hameaux diffus sur le territoire et ex-
prime une ébauche des différentes formes urbaines
et leur relation au site.

En observant de plus prés la maniére dont se sont
construits les bourgs, plusieurs fagons de s’organi-
ser se distinguent. La structure «originelle» des
bourgs présente plusieurs formes sur le Belle-
gardois (cf. Figure 71). Le bourg comme :

- Un noyau béati composé autour d’un car-
refour ou d’espace(s) public(s) qui s’est
densifié petit a petit.

- Un noyau bati structuré autour d’un car-
refour qui s’est étendu le long des axes.

- Du bati implanté de facon diffuse autour
d’une construction ou le long des routes.

Cette structure s’est développée jusqu’a parfois
aboutir a une morphologie urbaine différente. Au
fur et a mesure du temps la structure ‘originelle’
est transformée par I'implantation de constructions
nouvelles. La morphologie des bourgs peut donc
évoluer vers d’autres types de morphologie. Par
exemple, le noyau dense de Nesploy s’est étiré par
la suite avec des constructions diffuses le long des
routes et la création de lotissement.

Les hameaux et les écarts du territoire peuvent re-
prendre certaines structures énoncées ci-dessus.
Généralement, ils sont structurés de la maniere
suivante :

- soit les batiments sont composés autour
d’une habitation ou d’un espace collectif,

- soit ils n'ont pas d’organisation propre : les
batiments sont implantés linéairement le long

des routes.
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c. La forme urbaine et son
contact avec le paysage : notion
d’enveloppe du bourg et de dents
creuses

L’enveloppe est la forme qui entoure la zone ba-
tie, déja construite, d’'une ville, d’'un bourg ou d’'un
hameau. Cette enveloppe est souvent définie par
la continuité que trace un fossé, une route, un che-
min, un mur, une lisiére, etc. ; ou simplement par
l’alignement d’'une maison avec une autre ; ou par
’ensemble de ces éléments.

La notion d’enveloppe introduit celle de limite du
tissu béati. Ces limites sont constituées par un chan-
gement ou une rupture dans :

- le relief (topographique),

- la continuité (évoquée ci-dessus),

- le volume (un bosquet, un bois, un hangar

o)

- la hauteur,
- le rythme.

A l'intérieur de cette enveloppe, toutes les parcelles
ne sont pas systématiquement construites. Parmi
les parcelles non construites, différents usages se
manifestent : un jardin d’ornement, un potager, une
friche, un bois, un pré, etc.

Ces parcelles sont appelées «dent creuse» ou
«secteur non construit» suivant leur taille.

Définition de «tissu urbain»

Le Journal Officiel définit le tissu urbain
comme un « ensemble des maisons, rues,
places, jardins publics, etc. qui constituent la
structure d’une ville ».
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d. Des tissus urbain différents

» COMPOSITION DU TISSU URBAIN

Aucun tissu urbain, a I’échelle d’'un bourg ou d’'une
ville, ne caractérise a lui seul le Bellegardois. En
revanche, a I'’échelle du béti, plusieurs similitudes
se retrouvent dans le bati traditionnel du territoire.

> L’intégration des corps de
ferme au tissu traditionnel

Tout d’abord, les corps de ferme sont parties in-
tégrantes du tissu urbain. lls sont parfois méme
complétement englobés dans le tissu résidentiel.
L’exemple le plus frappant est la ferme située au
cceur de Bellegarde, mais le phénomeéne est en-
core plus fréquent dans les villages.

Figure 75/ Un corps de ferme intégré au tissu urbain
du Ladon, aujourd’hui reconverti en habitation

> Le rapport entre constructions
et domaine public

L’'implantation du bati par rapport au domaine pu-
blic (rue, parc, place, ...) est traditionnellement a
I'alignement. L’espace public est alors défini préci-
sément par cet alignement.

Dans les bourgs et les hameaux principaux, ce sont
souvent les pignons des constructions qui viennent
marquer I'alignement a la rue. Ce type d’organi-
sation produit des parcelles profondes et étroites
avec un espace privé a l'arriere de la construction :
jardin, potager, verger, etc. La vie familiale est alors
préservée de la vie publique de la rue. De plus, les
jardins forment un espace tampon entre les habi-
tations et les champs autour. De fait, trés peu de
clétures sont nécessaires pour marquer les limites
de propriété, puisque I'entretien du terrain indique

Figure 76 / Une construction avec pignon sur rue au
hameau de La Bourgeoiserie, commune de Fréville




a lui seul leur usage et leur appartenance.

Dans les villes de Ladon et Bellegarde, les
constructions tiennent davantage a montrer leur
facade, peut étre dans un souci de « représentation
» et « d’affirmation sociale ». La continuité de ces
facades donne un caractére plus urbain a la rue.

Remarque :

Les constructions récentes (fin XX®m et années
2000) sont couramment des pavillons individuels,
implantés en milieu de parcelle. Les facades sont
exposées a la vue des passants, mais en retrait
de l'alignement. Ce retrait, a la vue de tous, crée
un espace au statut privé mais d’usage de ‘présen-
tation publique’. L’'espace privé intime est réduit a
I'arriére de I'habitation.

L’espace public se résume généralement a un es-
pace de circulation, dédié a la voiture.

Les parcelles sont souvent moins étroites, leurs
proportions ressemblent plus a celles d’un carré au
lieu du rectangle étroit du tissu bati traditionnel.

Figure 77 / Un tissu pavillonnaire des années 2000
a Quiers-sur-Bezonde créant un espace public aux
limites floues

R T

> Un lieu commun minimal

Tous regroupements de constructions se sont tra-
ditionnellement formés autour d’un lieu commun
minimal. Les corps de ferme s’organisent autour
d’une cour ; les hameaux autour d’un puits ou d’une
place enherbée ; les bourgs autour du parvis de
I’église ou de la place du village plantée d’arbres.

Ces lieux communs sont des lieux de vie collective,
occupés aujourd’hui par les circulations piétonnes,
automobiles, etc. mais ilss sont aussi dédiés aux
rassemblements de personnes pour une féte, un
marché, le bétail autrefois.

Dans le tissu urbain plus moderne, le lieu collectif
est trés souvent réduit aux espaces de circulations
uniquement, notamment dans les lotissements. La
part de 'automobile est prépondérante aux dépens
des circulations piétonnes et des lieux de rassem-
blements.

De fait, leur composition est plutét linéaire.

Figure 78 / La continuité des fagcades de Bellegarde
donnant un caractere urbain a la rue.

Figure 79 / Ci-dessus en haut / Bourg de Freéville-du-
Gatinais organisé autour d’une place

Figure 80/ Ci-dessus au milieu / Un puits comme lieu
commun du hameau de Montigny, Méziéres

Figure 81/ Ci-dessous / Les bétiments de ce corps
de ferme sont implantés en pignon par rapport aux
chemins, et disposés de maniere a créer un espace
central de vie : la cour, commune de Ladon
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Définition « d’emprise batie »

C’est la surface au sol que tous les batiments
occupent sur le terrain : elle correspond a

la projection verticale hors ceuvre de la ou
des constructions au sol, exception faite des
saillies traditionnelles, éléments architectu-
raux et balcons.

Définition « d’espace public »

L’espace public est 'ensemble des espaces
de passage et de rassemblement qui est a
l'usage de tous.
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Figure 82/ Tissu bati et
trame parcellaire a Ladon

Figure 83 / Tissu bati et
trame parcellaire a Quiers

Figure 84 / Un espace public d'ornement ou dédie a la

voiture dans le lotissement des années 2000, a Quiers
——
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* DENSITE DU TISSU URBAIN

> Densité apparente

L’implantation a [Palignement rassemble les
constructions autour du domaine public et produit
une densité apparente depuis la rue.

En comparaison avec I'exemple du tissu pavillon-
naire de Quiers-sur-Bezonde (cf. Figures ci-
contres), I'implantation de batiments en retrait par
rapport au domaine public et laissant de larges es-
paces par rapport aux constructions voisines, crée
une sensation de densité trés faible depuis la rue.

> Densité batie
En observant de plus preés la carte ci-contre, la den-

sité batie, a la parcelle, est plus faible que celle per-
cue en circulant dans la rue.

L’exemple du tissu ancien de Ladon est explicite.
Le béti est regroupé a lalignement du domaine
public. Le passant percoit une impression de den-
sité. Pour autant, l'arriere de la parcelle est dédié
au jardin ou espace non bati. Le rapport entre la
surface de 'emprise du béati sur la surface de par-
celle privée n'est que de 50 % en moyenne sur
I’échantillon d’'un hectare présenté ci-contre.

Dans I'exemple de Quiers, le rapport entre la sur-
face de I'emprise batie et la surface globale des
parcelles privées est de 17 % en moyenne pour
I’échantillon d’'un hectare présenté.

> Densité de population

En terme de densité de population, I’échantillon
prélevé a Ladon permet d’accueillir une trentaine
de logements a I’hectare en rez-de-chaussée.
La typologie du béti (rez-de-chaussée + 1 ou 2
étages) laisse présager une densité beaucoup plus
élevée (une parcelle = un immeuble = plusieurs
logements).

En comparaison, une dizaine de logements peu-

vent s’installer sur un hectare dans le lotissement
de Quiers (une parcelle = une maison = un loge-
ment).

> Part des espaces publics

Les tissus bétis anciens consacrent une part plus
importante au lieu commun et de fait aux espaces
dédiés au public. Il s’avere que dans le tissu pa-
villonnaire courant, les surfaces dédiées aux es-
paces publics ont réduit au profit de la taille des
espaces privés.

Par exemple, sur I’échantillon prélevé a Ladon, les
espaces publics représentent 42 % de I'hectare sé-
lectionné. 720 m? sont dédiés a la place des Halles,
1800 m? aux circulations automobiles et 1700 m?
au stationnement.

L’exemple sélectionné de Quiers prévoit 26 % de
I’hectare a I'espace public dont 1 800 m?2 pour les
circulations et 800 m? pour le rassemblement.

Bien sir ces chiffres dépendent considérablement
de I’échantillon prélevé, mais il apparait clairement
que le tissu ancien laissait plus systématiquement
un espace dédié aux lieux communs. Aujourd’hui,
les lieux communs sont trés souvent réduits a la
desserte automobile et ce particulierement dans
les lotissements.

Remarque :

Plus la densité de population est élevée, plus la sur-
face dédiée aux espaces publics de lieux communs
est importante. En effet, les espaces de vie col-
lective compensent la taille réduite des espaces
privés. C’est le cas de I'habitat individuel groupé a
Quiers, face a I'école : les parcelles sont assez pe-
tites (200 m? en moyenne), un large espace public
central compense des espaces privées plus étroits.
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Figure 85/ Extraits cadastraux décomposés

Exemple d’un hectare a Quiers-sur-Bezonde

- emprise totale du bati : 1 600 m?
- surface totale parcellaire : 5220 n¥
- densité batie : > 30 %
« Emprise de la voirie : 1410 m?
« Emprise des places : 1 330 m?
* % d’ ‘espace public’ : > 27 %

Exemple

d’individuels

groupés

1090 n?
5580 n?
> 20 %

1760 m?
860 nv
> 26 %

Exemple
d’individuels purs

Exemple d’un hectare a Auvilliers-en-Gatinais

- emprise totale du bati : 1805 m?
- surface totale parcellaire : 6 100 n?
* densité batie : > 30 %
« Emprise de la voirie : 2920 nm? E / P
. . . xemple — |
Emp’r‘/se des plac?s,. 1090 m? dindividuels L
* % d’ ‘espace public’ : > 40 % groupés
Exemple

d’individuels purs

Exemple d’un hectare a Ladon

- emprise totale du bati : 2415 m?
- surface totale parcellaire : 4 760 m?
- densité batie : > 50 %

« Emprise de la voirie : 1560 m?
« Emprise des places : 2410 m?
* % d’ ‘espace public’ : > 40 %
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Figure 86 /- Un espace public dedie aux piétons au
coeur des maisons individuelles groupees a Quiers

Figure 87/ Un espace public dédié au
stationnement au centre de I'opération de
restauration des immeubles anciens a Ladon

Figure 88/ Un espace public dédié au
stationnement et aux circulations automobiles au
centre du bourg d’Auvilliers-en-Gétinais

3. LEVOLUTION DE
L’URBANISATION

a. Une évolution des villes et des
bourgs consommatrice d’espace
depuis les années 60

L’analyse se base sur I'étude des cartes IGN des
années 1957, 1977, 1984, 1995 et 2011. La super-
position des cartes permet d’analyser I'’évolution
de l'urbanisation de chaque commune depuis les
années 60 a aujourd’hui. Afin d’obtenir une analyse
plus précise sur dix ans, la localisation des per-
mis de construire déposés sur les périodes 2000-
2004 et 2005-2009 permet de repérer la vocation
et I'’étendue de la consommation de terrain due a
limplantation de nouvelles constructions. Chaque
nouvelle construction est confirmée sur la photoaé-
rienne (géoportail.gouv.fr).

Cette évolution de l'urbanisation est a mettre en
relation avec les éléments d’analyse paysageére et
d’intégration, du béti et des bourgs, dans le site.

‘jv{:.,!;-sv J’-‘_‘f‘""l""" -j-:“\\,,m, ; \/{“W \\}‘9’“ _‘;‘/jm = :;":
f —— L Pl J’w[ | _

faes
o

Iu-!k\-‘ullnims |
l'" Montagme |
oy !

- e
1+ [
5 = 'g—w [
T | iy ﬂf“‘é‘ 2L L\ ngfie v
fes Sabloms 7+ 5 ';Im;t o -..."r.: Auvilliers;en-Gatinais \
e — 5 1 o o / Rapllinz p g, F [ T \t
0 %) L /n L el TS aRoaiterie 1]
= LiMOZ;' A ‘f k= N /
y; L \
/.
/
//

/ i e

/ r

/ 2 / A 1os
[_]_ s:: & \; f / /\\\

g [ / AN
Arrivel 7 109y o
s Aol /A
; ="l =

Figure 89/ Et figures suivantes / Evolution de
l'urbanisation entre 1957 et 2010, sources: cartes IGN
1957, 1977 et 2011
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* ANALYSE DES COMMUNES SUR LE
DERNIER DEMI-SIECLE

> Auvilliers-en-Gatinais
> Implantation des nouvelles constructions :

Avant 1957 : un bourg organisé autour d’une
église et son carrefour de circulations puis des
hameaux épars.

A partir des années 60 : début d’un nouveau
lotissement au milieu des bois - La Morinne,
réclamant I'installation de nouvelles infrastruc-
tures routieres et des réseaux.

A partir des années 80 : remplissage du lotis-
sement de La Morinne, apparition d’un nou-
veau lotissement a La Couté, des construc-
tions regroupées de facon linéaire au hameau
La Rouaillerie, des opérations groupées a I'in-
térieur du bourg.
> Constat : les nouvelles constructions semblent se
réaliser de maniere contrélée sur la commune. Ce
sont chaque fois des opérations rassemblées sur
un site. Pour autant, mise a part la derniére opé-
ration en centre bourg, les opérations précédentes
s’implantent clairement hors des limites du village,
créant chaque fois de nouvelles entités a part en-
tiere.
La consommation fonciére est conséquente : le
bois de La Morinne est ‘mité’ par 'urbanisation, né-
cessitant la réalisation de réseaux supplémentaires
dont une nouvelle station d’épuration construite en
2005 ; le lotissement de La Couté est construit sur
une ancienne emprise agricole.

En revanche, la consommation fonciére peut étre
relativisée dans le cas de la création d’'un centre
équestre. Il est vrai que ce centre vient consom-
mer une surface importante vierge de construction.
Cependant l'usage agricole reste.
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> Beauchamps-sur-Huillard
> Implantation des nouvelles constructions :

Avant 1957 : un bourg peu dense en deux
pbles de part et d’autre de I'Huillard : un ‘pdle
public’ au Sud organisé autour de I'église et
de la mairie ; un péle plus résidentiel au Nord
organisé autour d’un carrefour tentaculaire.

A partir des années 60 : quelques construc-
tions au hameau Les Forgeries et début du lo-
tissement excentré au Bois Fouquins.

A partir des années 80 : constructions le long
des routes, de facon diffuse, au coup par coup
et notamment sur les espaces cultivés situés a
I'intérieur de I'enveloppe du bourg.

> Constat : I'urbanisation de la commune est dif-
fuse depuis les années 80 étendant et distendant
les limites du village. Il en résulte un encerclement
des terres agricoles, une banalisation des limites et
une dilution du bati dans les espaces plus naturels.
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> Chapelon
> Implantation des nouvelles constructions :

Avant 1957 : trois noyaux distincts : un bourg
et deux hameaux principaux.

A partir des années 60 : nouvelles construc-
tions a lintérieur de I'enveloppe du bourg,
dans les jardins ou espaces interstitiels.

A partir des années 80 : majoritairement dans
les hameaux au Nord de la commune, le long
des routes, dans les espaces mi-boisés.

> Constat : avant les années 80, I'urbanisation vient
renforcer la structure urbaine existante. Plus tard,
les constructions sortent des limites du bourg et
viennent ‘grignoter’ les bois, afin de ne pas empié-
ter sur les champs agricoles.

> Fréville-du-Gatinais
> Implantation des nouvelles constructions :

Avant 1957 : un bourg et de nombreux ha-
meaux agricoles.

A partir des années 80 : des constructions im-
plantées de fagon linéaire, a I'entrée Sud-Est
du bourg ; un lotissement construit sous forme
d’une ‘poche’ le long de I'entrée Nord-Est.

> Constat : les nouvelles constructions le long des
routes étendent le bourg hors de ses limites. L'ur-
banisation se réalise au coup par coup. Le lotis-
sement, lui, forme une grappe de constructions.
Tous se positionnent a I'extérieur de I'enveloppe du
bourg.
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> Méziéres-en-Gatinais
> Implantation des nouvelles constructions :

Avant 1957 : un village linéaire détaché de
’axe routier principal et des hameaux agri-
coles épars.

A partir des années 60 : quelques nouvelles
constructions autour des noyaux existants.

A partir des années 70-80 : accentuation du
phénoméne ; nouvelles constructions dans le
bourg, dans les espaces interstitiels.

A partir des années 2000 : construction d’acti-
vités et agricoles autour des écarts existants.

> Constat : les noyaux existants sont le point d’at-
tache de nouvelles constructions qui s'implantent
au coup par coup. Ces constructions s’étalent le
long des routes et viennent grignoter les terres
agricoles. Pendant les années 2000, ce grignotage
est d’avantage la conséquence de l'implantation de
batiments d’activités et agricoles. La aussi, la voca-
tion agricole des terres reste.

> Moulon
> Implantation des nouvelles constructions :

Avant 1957 : 1 bourg organisé autour d’un
carrefour routier et une multitude de petites
grappes rattachées le long de deux routes.

A partir des années 60 : & I'intérieur des inters-
tices de 'urbanisation existante.

> Constat : depuis les années 60, I'urbanisation de
Moulon ne s’étend plus a I'extérieur des limites du
bourg. Bien que les constructions s’implantent au
coup par coup, sans logique d’ensemble, la struc-
ture existante du tissu urbain n’est pas modifiée.
Les terres agricoles extérieures au bourg sont trés
peu ‘grignotées’ par la construction. Cependant, les
parcelles cultivées dans les interstices diminuent
considérablement

> Nesploy
> Implantation des nouvelles constructions :

Avant 1957 : un bourg construit sur deux rues
et son carrefour ; un chapelet de constructions
le long de la route au lieu-dit des Gaudins ; de
nombreux hameaux épars sur le territoire.

Dans les années 60-70 : peu d’évolution.

A partir des années 80 : début d’une série
d’opérations de constructions : un lotissement
entre le bourg et la forét ; des équipements en
paralléle de larrivée de population nouvelle
(un étang, un camping, etc.) ; un second lotis-
sement, plus petit, au hameau 'Orme’ ; une
série de constructions implantées de maniére
éparse sur le territoire ou continue le long des
routes : entrées Sud puis Est du village, entre
le bourg et Mouille-Croate, a Maison Rouge...

> Constat : les constructions implantées de maniére
éparse sur le territoire sont généralement greffées
sur un noyau d’habitations existantes mais ont ten-
dance a agrandir ce noyau. Celles implantées sous
forme de lotissement constituent de vraie ‘poche’
urbanisée consommant une surface importante
mais organisée.

A l'exception des équipements publics (nouvelle
67
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mairie en 2002 et Marpa en 2006) qui se sont
construits de maniére centrale a l'intérieur du
bourg, dans tous les autres cas, ces constructions
se sont réalisées a I'extérieur de I'enveloppe du
bourg ou de maniére diffuse dans les hameaux et
sont consommatrices de foncier.

Le hameau de « Mouille-Crolte » est un exemple
d’'un tissu bati lache, trés peu dense, ou les
constructions se sont implantées au cas par cas le
long des routes en se tournant le dos.

Malgré la consommation fonciére importante, il est
a noter que les équipements et le lotissement du
début des années 80 se sont implantés, certes en
périphérie du bourg, mais en respectant la particu-
larité de Nesploy de s’appuyer sur le bois.

> Remarque : dans les années 50, Nesploy se situait
dans une large clairiére agricole. La forét I'entou-
rait mais de loin. Seulement quelques bosquets et
haies s’aventuraient dans la clairiere. Aujourd’hui,
la forét avance, sous forme de friche, de bosquet,
ou de haie qui s’élargit, réduisant la surface des
terres agricoles.
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> Ouzouer-sous-Bellegarde
> Implantation des nouvelles constructions :

Avant 1957 : un petit bourg organisé autour
d’un double carrefour et de son église.

A partir des années 80 : un lotissement &
'ouest du bourg, quelques constructions en
entrée du village, puis un autre lotissement
plus tard au sud-est du village sont également
installés sur des terres agricoles.

La plus grande part de terres agricoles est
consommée par I'agrandissement de la zone
d’activités, en limite de Bellegarde.

> Constat : une urbanisation sous forme de poche
qui repousse chaque fois les limites du village mais
qui reste groupée et cohérente autour du noyau
central bien qu’elle empiéte sur les terres agricoles.
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> Villemoutiers
> Implantation des nouvelles constructions :

Avant 1957 : un bourg organisé autour d’un
chateau et d’un axe routier traversant, appuyé
sur un bois et aux contacts de la riviére.

A partir des années 60 : implantation de deux
longues «poches» (lotissement), paralleles
a laxe traversant, une a chaque entrée de
bourg, sur I'extérieur.

> Constat : les deux lotissements s’implantent
complétement a I’extérieur du bourg, allongeant la
structure originelle du bourg. Les nouveaux quar-
tiers ne sont plus appuyés sur le bois et perdent
leur relation avec la riviere.
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> Ladon
> Implantation des nouvelles constructions :

Avant 1957 : village dense formant un réseau
de rues et de ruelles, accroché a la Bezonde ;
un chateau au bord de la riviere et son grand
parc boisé ; des hameaux épars.

A partir des années 60 : des constructions a
partir d’'un noyau existant (La Motte) ; en en-
trée de ville de fagon linéaire (routes d’Orléans,
de Beaune et d’Auvilliers) ; en lotissement rue
du Capitaine O’Gilvy.

Au début des années 80 : remplissage des
extensions réalisées dans les années 60 -
70 ; nouveau lotissement entre le chateau et
I’église ; opérations dans le tissu existant.

A partir des années 1985 : agrandissement des
hameaux développés (La Motte) ; agrandis-
sement des extensions réalisées les années
précédentes ; densification du tissu existant ;
opération industrielle d’emprise importante en
périphérie.
> Constat : Ladon se construit de plusieurs ma-
niéres. La premiere fagcon part d’'un noyau existant
qui se développe. La deuxiéme est la réalisation de
‘poche’ d’urbanisation qui se ‘remplissent’ au fur et
a mesure (les lotissements, les zone d’activités). La
troisiéme est la réalisation d’opérations de réhabi-
litation, de rénovation urbaine a l'intérieur du tissu
existant.

Dans les deux premiers cas, l'urbanisation s’étend
a l'extérieur de I'enveloppe de la ville. Cependant,
depuis les années 2000, Ladon ne consomme que
trés peu de nouvelles terres agricoles. L’enve-
loppe urbaine jusqu’a appuyer la ville sur le bois,
aujourd’hui I'urbanisation vient ‘combler’ les possi-
bilités a I'intérieur

> Bellegarde / Quiers
> Implantation des nouvelles constructions :

Avant 1957, Bellegarde est une ville dense
avec d’'un c6té le chateau et une extension
vers le carrefour originel. L’Egouement tra-
verse a l'air libre la ville. Quiers est un petit
bourg composé a partir d’'une chapelle et d’un
carrefour; la Bezonde coule au centre.

Dans les années 60 et 70, Quiers et Belle-
garde ne forment plus qu’une seule ville. Des
constructions apparaissent dans les jardins et
les interstices urbains. Un début de zone in-
dustrielle se développe a I'extérieur de la voie
ferrée mais reprend le maillage du dessin du
parc du chateau. Un lotissement est créé entre
la ville, bordée par une exploitation agricole,
et la voie ferrée. Enfin, des constructions s’im-
plantent le long des routes entre Bellegarde
et Quiers, autour de la gare, dans le prolon-
gement de la Place Jules Ferry et au Sud du
chateau.

Dans les années 80, de nouvelles construc-
tions s’installent dans les jardins et les inters-
tices urbains. Les extensions se densifient et
se poursuivent le long des routes. Un nouveau
lotissement est créé a Quiers face a la mairie.

A partir des années 95, des constructions s’im-
plantent le long des routes a I'Est et au Sud du
noyau de Bellegarde. Un prolongement sous
forme de poche est crée face a la mairie de
Quiers. L’avenue de Madame de Montespan
s’urbanise elle aussi sous forme de poche. La
zone d’activité s’étend ; des équipements pu-
blics s’installent a I'ouest de Bellegarde.

> Constat : le noyau Quiers / Bellegarde évolue

de deux fagons distinctes entre I'ouest et I'est du

noyau.
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Figure 93/ Evolution urbaine entre
1957-1977 sur fond IGN de 1977

A I'Ouest et au Sud, le tissu bati dense et ses arri-
eres de jardins permettent des constructions dans
les interstices du tissu urbain ou dans les jardins.
La petite taille des parcelles génére une urbani-
sation diffuse et au coup par coup. Les nouvelles
constructions s’implantent donc a I'intérieur de I'en-
veloppe du bourg. Toute extension d’emprise plus
importante se fait le long des routes.

A PEst du noyau de Bellegarde, une exploitation
70
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Figure 94 / Evolution : 1977-1995 sur fond IGN de 1995

agricole forme une premiére limite de la ville. Dans
les années 60, 'urbanisation vient dépasser cette
lisiere ouvrant la porte a de nouveaux espaces :
les parcelles sont plus grandes, la voie de chemin
de fer surélevée sur son talus vient constituer une
deuxieme limite franche a I’expansion de la ville. La
zone d’activités s’en affranchira plus tard.

Les opérations se réalisent sur des emprises fon-
ciéres plus importantes sous forme de poche d’ur-
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F}'gure 95/ Evolution urbaine entre 1984 ou
1995-2010 sur fond IGN de 2011
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banisation.

Au cours des années 2000, Bellegarde s’est den-
sifié sans consommer de nombreuses terres agri-
coles.

En revanche, Quiers a eu une consommation fon-
ciere importante dans la deuxiéme moitié pour des
constructions agricoles mais aussi pour I'habitat et
en particulier dans les hameaux.
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Figure 96 / Surfaces consommées sur la période 1957
- 2010 ou surfaces urbanisées, source : cartes IGN




Commune Surface (ha)
Ladon 50
dont :

Lotissement du Chaillau (route de Chapelon) 14

Lotissement La Vinée (proche chateau) 8

Lotissement La Motte Bezin 3

Lotissement Le Saulce (route de Mézieres) 3
Bellegarde 40
dont :

Zone d'activité 15
Quiers-sur-Bezonde 25
dont :

Lotissement 7
Nesploy 20
Beauchamps-sur-Huillard 20
dont :

Lotissement du Bois Fauquin 7
Auviiliers-en-Gatinais 15
dont :

Lotissement de la Morinne 11
Villemoutiers 10
dont :

Lotissement rue des Acacias (nord) 3

Lotissement rue des Primevéres (sud) 3
Méziéres-en-Gatinais 7
Chapelon 7
Moulon 7
Fréville-du-Gatinais 7
Ouzouer-sous-Bellegarde 5
CC du Bellegardois 214

Figure 97 / Emprise des consommations foncieres
entre 1957 et 2010 et leur vocation

Figure 98 / Consommation effective de
terres agricoles ou naturelles sur les
périodes 2000-2004 et 2005-2009, source :
fichier communal des permis de construire
et vérification sur géoportail.gouv.fr
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* PLus DE 200 HECTARES CONSOMMES
EN 60 ANS AVEC UNE CONSOMMATION
MASSIVE DANS LES ANNEES 90 A
VOCATION PRINCIPALE D’HABITAT

Au regard de I'évolution des cartes IGN de 1957 et
2010, les communes du Bellegardois ont consom-
mé plus de 215 hectares de terres en 53 ans. La
consommation fonciére représente plus d’1 % de la
superficie communautaire.

Les pdles structurants consomment plus de 40 %
des surfaces «artificialisées». Pres d’'un quart des
surfaces consommeées du Bellegardois sont situées
sur Ladon méme, avec notamment son lotissement
de part et d’autre de la route de Chapelon. A Belle-
garde, la zone d’activité représente déja 15 ha.

Période 2000-2004

7,0

6,0

5,0

4,0

|

“Terre déja urbanisé  “Terre agricole ou naturelle

On constate que les communes rurales, qui
construisent de maniere diffuse, consomment une
surface conséquente (5-10 hectares en 50 ans).

Au cours de la derniére décennie, la localisation
des permis de construire associée a une vérifica-
tion sur photo-aérienne permet d’évaluer précisé-
ment la consommation effective. 30 hectares ont
été urbanisés entre 2000 et 2004 et 30 hectares
supplémentaires entre 2005 et 2009. Les surfaces
comptabilisées comme urbanisées correspondent
a I'ensemble du terrain utilisé par la construction
et ses abords. Parmi ces terrains construits
de 2000 a 2009, plus de 35 ha (soit 63 %) ont
consommé des terres agricoles ou naturelles.
Les autres constructions ont été réalisées a l'inté-
rieur du tissu déja urbanisé, sur des terrains non

Période 2005-2009

7,0

6,0

5,0

4,0

30

20 I

1,0 —

0,0 - g

“Terre déja urbanisé  “Terre agricole ou naturelle
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liés a I'agriculture ou non boisés. Un tableau situé
en annexe du document récapitule pour chaque
commune l'emprise des terrains construits, par
période.

Cette consommation d’espaces agricoles ou na-
turelles s’est effectuée majoritairement dans les
communes rurales (65%). Les opportunités de
construire dans les dents creuses a l'intérieur des
limites sont restreintes, avec de plus une rétention
fonciére (potager des habitations adjacentes, preé-
servation d’une vue par les voisins, etc...).

Ces surfaces urbanisées sont majoritairement a
vocation d’habitat.

Cependant une augmentation de la consommation
fonciére a vocation d’activités est constatée dans la
deuxiéme moitié des années 2000. Cette évolution
importante s’explique par la construction de deux
centres équestres, extrémement consommateurs
d’espace sur Auvilliers (2,5 ha) et sur Beauchamps
(3 ha). Cependant, cette consommation d’espace
ne signifie pas perméabilisation des sols, cette der-
niere étant réduite aux boxes a chevaux et hangars
de stockage.

Par ailleurs, des constructions a vocation d’équipe-
ments ont vu le jour comme la station d’épuration
d’Ouzouer ou a La Morinne en 2005.

En revanche, les autres équipements ne sont pas
consommateurs d’espaces agricole et naturel : des
extensions d’école a Ladon, une extension de la
salle polyvalente a Villemoutiers, la construction de

Figure 99 / Voocation des surfaces urbanisées
sur les périodes 2000-2004 et 2005-2009,
source : fichier communal des permis de
construire et vérification sur géoportail.gouv.fr
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la Mairie en 2002 et de la Marpa en 2006 en plein
coeur de bourg de Nesploy, le groupe scolaire et
ses annexes sportives au centre de Quiers.

La consommation d’espace s’est accentuée au
cours des derniéres décennies. La tendance est
passée d’un habitat dense a un habitat beau-
coup moins dense avec des parcelles de plus
en plus grandes.

Période 2000-2004

7,8
(28%)

(5%)

“d'habitat d'activité

“d'équipement

» SYNTHESE ! PLUSIEURS FACONS DE SE
DEVELOPPER ET LEURS CONSEQUENCES
EN TERME D’ETALEMENT URBAIN

> Une implantation diffuse

> Une partie importante des constructions s’im-
plante au fur et a mesure des disponibilités du
foncier et des ventes de terrains. Il en résulte une
urbanisation au coup par coup guidée par une lo-
gique d’opportunité(s).

Spatialement cette urbanisation se construit :

- proche d’habitations existantes mais claire-
ment a distance (comme pour Beauchamps,
Fréville, Quiers, ...),

- a partir d’'un noyau existant de type corps de
ferme ou maison isolée (c’est le cas pour Mé-
ziéres et Ladon),

- le long d’une route (par exemple a Villemou-
tiers, Nesploy, Ladon, Bellegarde, ...).

Période 2005-2009

9,5
(35%)

“d'habitat d'activité

“d'équipement
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Les nouvelles constructions viennent se greffer les
unes aux autres pour former un ruban de maisons.

> Cette urbanisation a le mérite de laisser le mar-
ché de la construction s’auto-gérer et ne demande
gu’une anticipation en réseaux ((eau, électricité,
protection incendie, voie assainissement des eaux
usées) de la part des communes. Par conséquent,
cette solution répond uniquement a une logique in-
dividuelle tout en étant colteuse pour la collectivité.

Cet étalement urbain est trés consommateur de
foncier.

De plus, souvent ce type d’urbanisation est associé
a une typologie d’habitat unique, de faible densité
soit une maison individuelle isolée et souvent en
milieu de parcelle.

L’urbanisation diffuse favorise donc I’étalement
urbain au sens législatif post-Grenelle 2.

> Une implantation sous forme
de ‘poche’

> L’urbanisation sous forme de poche consiste a
créer une ‘enveloppe’ que 'on vient combler sui-
vant une logique de distribution rationnelle par
exemple sous forme de lotissement. Il en résulte
un groupe de constructions organisées de part et
d’autre d’un espace public (route ou place). Cette
pratique est largement répandue sur le territoire :
Ouzouer, Nesploy, Fréville, Auvilliers, Ladon, Belle-
garde et Quiers.

Les espaces publics sont souvent réduits a la voi-
rie, ne laissant aucune place a un espace collectif
diversifié.

> Bien souvent, les poches se situent a I'extérieur
de I'enveloppe du tissu urbain. Elles nécessitent
74

un long linéaire de réseaux, souvent a créer. Elles
définissent une entité parfois différente de celle du
bourg (c’est le cas du lotissement de La Morinne
sur la commune d’Auvilliers-en-Gatinais).

De ce fait, ce mode d’urbanisation peut favori-
ser I’étalement urbain et peut affaiblir la cohé-
sion d’un bourg.

> Une implantation dans le tissu
urbain

> De nombreuses constructions s’implantent a I'in-
térieur de I'enveloppe que forme le tissu bati exis-
tant. Plusieurs types d’opérations sont possibles
: des constructions neuves implantées dans les
dents creuses ou des rénovations de batiments
voire d’ilots urbaines.

Un tissu urbain lache, comme a Moulon, ou un tissu
plus dense, par exemple a Chapelon, Bellegarde
et Quiers, offrent de nombreuses possibilités de
constructions.

» La densification du tissu urbain consomme
I’espace ‘déja urbanisé’ de la ville ou du bourg,
au sens législatif post-Grenelle 2. Ce type d’ur-
banisation utilise les réseaux en place, ou né-
cessite un renforcement des réseaux existants.

b. Une diminution de la taille des
terrains a batir

D’aprés les données PERVAL de juin 2012, sur
la période 2001-2005, 48% des terrains a batir
concernés par des transactions immobilieres ont
une superficie comprise entre 900 et 1499 m?, 14%
concernent des terrains entre 600 et 899 m?, 15 %
entre 1500 a 2499 m? et 16% entre 2500 a 5000
m2. Seulement 7% concernent des petits terrains
de moins de 600 m?2.

Sur la période suivante (2006-2010), la tendance

est explicite : les terrains a batir vendus ont réduit
leur surface. 70 % des ventes concernent des ter-
rains d’'une surface comprise entre 600 et 899 m?2,
Le tiers restant concerne des terrains entre 900 et
1499 m2.

Cette tendance refléte le constat a I'échelle du dé-
partement ou celle de 'agglomération Montargoise,
ou il y a une augmentation de 4% pour le nombre
de terrains ayant une surface comprise entre 600
et 899 m? ainsi qu’une tres forte augmentation des
terrains ayant une surface inférieure a 600 m?, pas-
sant de 18% a 24%. Les terrains compris entre 900
et 1499 m? reste stables autour de 25%.

On peut donc conclure a une surface médiane
de terrain a bétir sur le Bellegardois autour de
800 m?, avec une mixité dans I'offre de terrains
a batir et une tendance a la baisse de leur sur-
face.

PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation




Partie | : Etat des lieux et état initial de I'environnement

4. LES POSSIBILITES D’EVOLUTION
DE L’'URBANISATION POUR LES
ANNEES A VENIR

a. Des surfaces constructibles
conséquentes au regard des
documents d’urbanisme en
vigueur

e LE REGLEMENT NATIONAL D’URBANISME

Deux communes n’ont pas réalisé de document
d’urbanisme spécifique a leur territoire : Auvilliers-
en-Géatinais et Chapelon.

Sur ces communes, aucune zone constructible
n’est définie par avance par les élus. Les parcelles
ou toute nouvelle construction est possible sont
soumises & |'appréciation des services de I'Etat qui
s’appuient sur la notion de «Partie Actuellement
Urbanisée»' (PAU). C’est a dire qu’une nouvelle
construction peut s’implanter uniquement sur une
parcelle qui se trouve :

- a cbté de parcelles déja construites ainsi

que dans les espaces interstitiels a l'intérieur

de la trame baétie,

- et accessible depuis le domaine public,

- et desservie par les réseaux.
Les critéres ne tiennent pas systématiquement
compte de I'enveloppe physique du bourg et des
notions d’intégration du bati dans le site comme
expliqués au Chapitre PAYSAGE de ce rapport.
Aussi cette constructibilité est soumise au regle-
ment national d’urbanisme.

Le bureau d’études s’est basé sur la notion de PAU
pour estimer les surfaces constructibles.

1 Cf. Article L.111-1-2 du Code de I'Urbanisme
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* LES CARTES COMMUNALES

Cing communes ont élaboré une carte communale
sur leur territoire. Mézieres-en-Gatinais et Moulon
ont approuvé leur document d’urbanisme en 2007
; Villemoutiers en 2006 ; Fréville-du-Gatinais et
Beauchamps-sur-Huillard en 2004.

L’élaboration d’une carte communale permet a la
commune de définir une zone ou toute nouvelle
construction est autorisée. Le réeglement qui s’y ap-
plique est le réglement national d’'urbanisme.

Ces surfaces constructibles sont généralement de
petite taille et inscrites a l'intérieur d’une enveloppe
définie.

e LEs PLAaNs LocAux bp’URBANISME ET
LE PLAN D’OccUPATION DES SoLs

Parmi les douze communes de l'intercommunalité,
quatre ont élaboré un Plan Local d’Urbanisme sur
leur territoire communal. C’est le cas de Nesploy qui
a approuvé son PLU en 2008 et d’Ouzouer-sous-
Bellegarde, approuvé en 2007. Les communes de
Quiers-sur-Bezonde et Bellegarde ont réalisé un
PLU intercommunal sur le territoire des deux com-
munes. Ce document a été approuvé en 2007.

Ladon a réalisé son Plan d’Occupation des Sols en
1992. Plusieurs révisions ont eu lieu depuis.

Les POS, PLU et PLUi (Plan Local d’'Urbanisme in-
tercommunal) permettent aux communes de définir
un projet communal qu’elles peuvent décliner en
plusieurs zones a vocation différentes. Les zones
permettent également une hiérarchisation de l'ur-
banisation dans le temps avec des zones immédia-
tement constructibles (zone U, UA, Ul, etc.) et des
zones a urbaniser a court, moyen ou long terme

(zone NA du POS ou AU du PLU).

Les zones constructibles immédiatement
contiennent un potentiel pour accueillir de nou-
veaux logements. Les zones a urbaniser cor-
respondent a une réserve fonciére.

La taille et l'importance des surfaces construc-
tibles sont tres variables (cf. figure plus loin ‘“Zones
constructibles au regard des documents d’urba-
nisme en vigueur’).

e LE ScHEMA DE COHERENCE
TeErRITORIAL DU PAYS DE BEAUCE
GATINAIS EN PITHIVIERS

Le Document d’Orientation Générale (DOG) du
Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de
Beauce Gétinais en Pithiviers émet les orientations
générales suivantes en matiere de consommation
fonciére :

« Le souci de préserver les zones d’agriculture
productive, de limiter les déplacements et I'étale-
ment urbain, de préserver les paysages naturels
et de valoriser le patrimoine architectural et urbain
amene en effet :

- a concentrer le développement de I'habitat
sur les péles les mieux équipés. Ce sont donc
les pdles urbains puis les pdles locaux équi-
pés qui sont ameneés a accueillir la plus grande
part de ['offre nouvelle en logements.

- arechercher la densification du tissu urbain
existant (terrains disponibles en diffus ; « dents
creuses ») avant d’envisager de nouvelles ex-
tensions urbaines.

- & limiter leurs extensions urbaines a un
nombre limité de pdles, généralement 1 ou
2 par commune, et sous réserve qu'une dé-
marche paysagere et architecturale oriente les
constructions sur le territoire communal.
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Le SCoT définit également un seuil maximal en
terme de consommation fonciére, ce qu’il appelle
les «objectifs-cibles». Ce seuil est placé a 78 hec-
tares d’ici 2029. Les habitants du Bellegardois
ne devront donc pas consommer plus de 80
hectares en 20 ans. Ce seuil concerne unique-
ment la consommation fonciére en extension
du tissu urbain. De ce fait, la construction de
logements intervenant sur du foncier situé dans le
tissu déja urbanisé n’entre pas dans les «objectifs-
cibles» définis par le SCoT.

La consommation maximale des 78 hectares ne
pourra se faire qu’en deux temps (39 hectares
maximum pour chaque décennie).

Une répartition de ces surfaces est imposée aux
communes de l'intercommunalité en favorisant les
pbles structurants.

b. De nombreuses surfaces
pouvant accueillir de nouveaux
logements

* LES ESPACES INTERSTITIELS : DENT
CREUSE ET SECTEUR NON CONSTRUIT

> Définition
A Tlintérieur de ce tissu urbain constructible, de
nombreuses parcelles ne sont pas construites.

Parmi ces parcelles non construites se distinguent
les dents creuses des secteurs non construits :

- Une dent creuse est une surface non
construite, inscrite a 'intérieur du tissu urbain,
située entre plusieurs constructions existantes,
desservie par les infrastructures routiéres et
équipée des réseaux. Une dent creuse est de
petite taille, généralement de la taille d’'une
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ou deux parcelle(s), et peut étre construite au
coup par coup sans géner l'urbanisation des
autres parcelles non construites.

- Un secteur non construit possede les
mémes caractéristiques qu’une dent creuse,
mis a part sa surface importante (a I'’échelle
d’'un groupe de parcelles) qui nécessite une
organisation d’ensemble pour optimiser la
construction sur le site.

> Distinction entre occupation
et vocation

> Leur occupation est variée. Ces terrains non
construits peuvent étre des parcelles a usage agri-
cole (culture, champs ou serres, ...), domestique
(terrasse, jardin, potager, verger, pré ...), délaissé
(friche, dépdt, ...) ou public (route, place, équipe-
ment public, etc.).

Cependant, leur classement en zone urbaine les
rend constructibles immédiatement. Elles sont donc
susceptibles d’accueillir de nouveaux logements, a
I’exception des places publiques et équipements
publics (place, terrain de sport, etc.).

L’occupation actuelle n’empéche pas la
constructibilité de demain.

e UNE RETENTION FONCIERE IMPORTANTE

L’analyse des dents creuses et secteurs non
construits est un calcul théorique des possibilités
de construction a venir.

L’occupation actuelle peut perdurer de nombreuses
années sur ces terres, n’apportant aucun nouveau
logement dans les prochaines années. Seule la vo-
lonté des propriétaires (par le dépdt d’un permis de
construire) permet de changer I'occupation du sol.
Tout ce qui est a vocation constructible ne devient
pas systématiquement bati. C’est ce qu’on appelle
la rétention fonciere.

A I'échelle du Pays de Beauce Gatinais en Pithi-
viers, le Document d’Orientations Générales du
Schéma de Cohérence Territoriale estime « un
taux maximal de rétention fonciére de 1,5 ».

Généralement, cette rétention fonciere s’évalue en
comparant les possibilités de construction depuis
la mise en place des documents d’urbanisme et les
constructions réalisées au moment de I’évaluation.

A I'échelle du Bellegardois, on constate aujourd’hui
gu’'une 50% d’hectares constituent un poten-
tiel constructible a l'intérieur des bourgs et des
hameaux équipés. Pour autant, les constructions
des dernieres décennies ne sont pas venues S’y
implanter. Les documents d’urbanisme sont ré-
cents et ne permettent pas de définir un taux de
rétention fonciére propre au territoire. Cependant,
les rencontres et ateliers avec les élus locaux et
professionnels de I'habitat, confirment ce constat :
il apparait que les parcelles situées en périphérie
des villages et des hameaux se vendent facilement
a l'inverse de celles situées en centre bourg ou en
centre-ville subissant une rétention fonciere impor-
tante.

* UN POTENTIEL CONSTRUCTIBLE
IMPORTANT

> Prés de 1800 nouveaux
logements possibles

* Plus de 95 hectares constructibles
concentrés sur le péle structurant...

L'’ensemble des zones urbaines constructibles a
vocation d’habitat, des cartes communales et des
PLU en vigueur en 2010, couvre une superficie de
460 hectares.

A l'intérieur de ces zones, les dents creuses et les
secteurs non construits (identifiés par les bureaux
PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation
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d’études) représentent 95 hectares, soit 20 % des
zones urbaines peuvent accueillir de nouvelles
constructions.

Quiers concentre une part importante de ces es-
paces interstitiels : sous forme de grands secteurs
non construitse ; sous forme de dents creuses
dans le tissu peu dense et résidentiel en limite avec
Bellegarde.

Chapelon concentre une part également impor-
tante de dents creuses (7 %) due a I'absence d’en-
veloppe constructible pré-définie. Sans enveloppe,
de nombreuses possibilités en constructions sont a
priori autorisées.

A cela s’ajoutent les zones & urbaniser @ moyen et
long terme, a vocation d’habitat. Elles représentent
presque le double de superficie : 86 hectares.

- ... Un potentiel de plus de 4000
habitants supplémentaires

Pour avoir un ordre d’idée du nombre d’habitants
potentiels, la densité moyenne d’'un nouveau quar-
tier, type lotissement, est d’environ 10-12 loge-
ments par hectare.

Les 95 hectares disponibles immédiatement (a
vocation d’habitat) pourraient donc accueillir 950
nouveaux logements. En poursuivant la tendance

actuelle de 2,3 personnes par logement, les zones
constructibles immédiatement peuvent accueillir
prés de 2 190 nouveaux habitants dans les pro-
chaines années ; celles a ouvrir a l'urbanisation :
1980 nouveaux habitants.

Malgré une rétention fonciére certaine, la capa-
cité d’accueil de nouveaux logements est trés
conséquente. Le nombre de nouveaux habi-
tants devra étre croisé avec les capacités des
équipements (notamment des écoles), des ré-
seaux et les emplois.

>
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. . NS ) F
Figure 100 / Sy(faces . 2 s2\0\ © ' 2 & X3
pouvant accueillir de < % g <& Q)eﬁ" &
nouvelles constructions cd %ﬁo (;fé‘} e & Qé" o S
en décembre 2010, en o & @ o N 6,00 oy N & &
hectares & < > P & @ o o & &2 > st
T AR AT . S N R
R AR N O M RN S R R~ AR <0
Documents d'urbanisme en vigueur RNU Carte  PLUI RNU Carte POS Carte Carte PLU PLU PLUI Carte
Com.. Com. Com. Com. Com.
Zone urbaine constructible immédiatement...
i VOCITOTRE - 32,00 103,00 - 19,00 8530 21,30 30,30 28,20 18,80 96,70 26,20| | 461
dont Dent creuse 4,60 1,57 3,92 2,50 4,85 3,04 3,50 3,14 47 f10%
dont Secteur non construit g9 3,92 4,61 1,50 3,70 1,40 0,65 0,52 3,95 48\10%
Zone a urbaniser constructible a court ou moyen terme...
...a vocation d'habitat | ‘ |
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* 40 HECTARES A VENIR POUR
ACCUEILLIR DE NOUVELLES ENTREPRISES

Aujourd’hui les surfaces a vocation économique
(zones industrielle ou artisanale des documents
d’'urbanisme) sont largement occupées. Seule-
ment 5 hectares sont disponibles immédiatement
d’aprés les documents d’urbanisme en vigueur.
Cependant, 16 hectares sont en train de s’ouvrir
a l'urbanisation (sur la commune d’Ouzouer a cété
de la ZA de Bellegarde). Et 20 hectares sont en
attente sur Ladon (d’apres le POS en vigueur).

Figure 101/ Surfaces pouvant o ° o ¥
- .. > *2‘0 S > N 2
accueillir de nouveaux équipements L & 'sz,\ & B Qb
a vocation industrielles ou e P (5,50 &P R > . S
commerciales d’aprés les & @QG" & o~ & s é,‘b o8 @"
documents d’urbanisme en vigueur & N4 > O < & Q N & 2 > o
5 N \)(’ @Q QQ’ \\\ 00 X2 o N 00 & N @\}
en décembre 2010, en hectares S 2 N @ S S v R ey SV 3¢ NZ &
\a Q Q < N4 A\ A\ N o o \ A
Documents d'urbanisme en vigueur RNU Carte PLUI RNU Carte POS Carte Carte PLU PLU PLUI Carte
Com.! Com.! Com.. Com. Com.
Zone urbaine constructible immédiatement...
...a vocation d'activité économique | _ 470 12.00 _ - 10,30 _ _ _ 3.00 660 _ 37
dont surfaces disponibles 470 0.00 2 ‘ 0.00 2 5 13%
Zone a urbaniser constructible a court ou moyen terme...
...a vocation d'activité économique ‘
- - - - 20,10 - - - 16,30 - - 36
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Figure 102/ Zones constructibles au regard des documents d’urbanisme en vigueur s

j

Zone constructible immédiatement dans un document
d'urbanisme (PLU ou Carte Communale) ’

‘ S A7 Rappel : la construc-
o P ; il B kB tibilité des communes

Zone constructible a court ou moyen terme flans un / gar ,
document d'urbanisme f [ de Chapelon et d’Au-

villiers-en-Gatinais est
soumise a l'apprécia-
tion des services de
I’Etat suivant la notion
de Partie Actuellement
Urbanisée.

Zone d'activité économique constructible immédiateme
dans un document d'urbanisme

Zone d'activité économique constructible & court ou moygn
terme dans un document d'urbanisme

Dent creuse (parcelle constructible immédiatemment)

C1
——
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5. SYNTHESE ET ENJEUX

L’analyse de la consommation de I'espace révele
une consommation fonciere importante durant les
60 dernieres années, concentrée sur la derniére
décennie. Au vu des documents d’urbanisme en
vigueur, cette consommation fonciere est possible
pour les années a venir, bien au-dela méme des
tendances actuelles.

Les villes et bourgs regroupent une partie impor-
tante des terrains disponibles a la construction,
sous forme de dents creuses et de secteurs non
construits, cependant, une partie subit une réten-
tion foncieére importante et une autre partie de ces
secteurs est située a I'extérieur des enveloppes
béties, sur des terres agricoles ou naturelles.

Les enjeux qui découlent de ce chapitre sont donc :

- La prise en compte des possibilités de
construction dans les dents creuses et les sec-
teurs non construits.

- L’extension modérée des tissus urbains,
afin de conserver la qualité des limites des
bourgs et villes et limiter la consommation fon-
ciere.

- La préservation des terres agricoles et na-
turelles afin de conserver le potentiel agrono-
mique du territoire ainsi que 'identité rurale du
Bellegardois chére a 'ensemble des élus.
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Zone constructible immédiatement dans un document
d'urbanisme (PLU ou Carte Communale)

Zone constructible a court ou moyen terme dans un
document d'urbanisme

Zone d'activité économique constructible immédiatement
dans un document d'urbanisme

Zone d'activité économique constructible a court ou moyen
terme dans un document d'urbanisme

Dent creuse (parcelle constructible immédiatemment)

LES GOUSSEAUX

Figure 103/ La
localisation des
dents creuses
et des secteurs
non construits
sur le péle
structurant
Quiers -
Bellegarde
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CHAPITRE 6. POPULATION, FONCTIONNEMENT DU MARCHE
LOCAL DU LOGEMENT ET CONDITIONS D'HABITAT

1. LOBJECTIF DU CHAPITRE

Comprendre I’évolution démographique, appré-
hender le fonctionnement, I’'état et I’évolution
du parc de logements pour définir les besoins
des habitants présents et futurs, pour antici-
per I'offre fonciére nécessaire et pour évaluer
les conséquences sur les autres thématiques
(équipement, transports, vie économique, vie
sociale, etc.).

Ce chapitre aborde cette grande thématique ha-
bitat en la décomposant par micro-thématiques,
comme sulit :

- I'évolution de la population,

- I'état du parc de logements existants,

- la production de logements,

- le marché de l'accession,

- la mobilisation des préts a taux zéro,

- le marché du locatif,

- I’'hébergement des populations spécifiques.

Chaque micro-thématique est synthétisée en fin de
sous-chapitre.

Pour le bonheur des lecteurs, une synthése est
proposée a la fin du chapitre, relatant les carac-
téristiques, le fonctionnement et les besoins de

chaque catégorie de ménages.L
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2. ANALYSE DE L’EVOLUTION
DEMOGRAPHIQUE

Sources : RGP 1975, 1982, 1990, 1999 et enquétes
de recensement 2008 (INSEE), FILOCOM 2007
(fourni par la DREAL) et 2009 (fourni par la DDT)
; Plan Départemental de I'Habitat du Loiret - juillet
2011 (Conseil Général).

a. Le Bellegardois : un territoire
trés attractif

e UNE REPARTITION DE LA POPULATION
CONTRASTEE

La communauté de communes du Bellegardois
(CCB) compte 6 992 habitants en 2008. La répar-
tition de la population est contrastée, avec une
nette concentration sur les communes centres:
Bellegarde, Quiers et Ladon ont chacune plus de
1000 habitants.

Bellegarde et Quiers-sur-Bézonde représentent a
elles-deux 41 % de la population de la communau-
té ; respectivement 1700 et 1153 habitants.

Ladon est la troisieme commune d’importance avec
1360 habitants (19 % de la population communau-
taire).

Les communes rurales affichent chacune moins de
500 habitants. L’ensemble des 9 communes rurales
représente 40 % de la population communautaire.

Les deux péles structurants de Quiers / Belle-
garde et Ladon se distinguent par le poids de
leur population a I’échelle de la communauté de
communes.

Autour, les communes rurales sont moins peu-
plées.
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Evolution de la population par commune depuis 1982

1982 1990 1999-2008

Auvilliers-en-Gatinais | 23 280 3 13%
Beauchamps-sur-Huillard |~ 276 266 & 23%
Bellegarde 1425 1442 1,0%
Chapelon 167 221 2,2%
Fréville-du-Gatinais 132 165 0,6%

23%
Ladon 1084 1212 i
Mézieres-en-Gatinais 207 210 Yo
Moul 162 172 0,0%
,,,,, ouon 2 2%
Nesploy 28 1% 0.2%
Ouzouer-sous-Bellegarde | 219 256 2 1.9%
Quiers-sur-Bézonde | 814 g8s 9 0,3%
Villemoutiers 398 543

1,6%
CC Bellegarde 5375 5860 0,6%
Source : INSEE RGP 1982, 1990, 1999, 2008 0,7%

* UNE EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE TRES
DYNAMIQUE

La CC du Bellegardois connait une augmentation
de population depuis 1975, bien qu’irréguliére.
Cette croissance est plus soutenue dans les an-
nées 1980 et dans les années 2000.

Population : elle comprend la population des rési-

dences principales, la population des communes de

la communauté ainsi que les personnes sans abri

ou vivant dans des habitations mobiles.
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La communauté de communes bénéficie d’'une
croissance particulierement dynamique en
comparaison avec celle du département.

Sur la derniere période inter-censitaire, le taux
d’évolution est positif pour les douze com-
munes du territoire.

Plus en détalil, les plus dynamiques se situent sur la
frange nord et sud-ouest. Méziéres-en-Gétinais en
téte, suivi de Ladon, Chapelon, Nesploy et Beau-
champs-sur-Huillard qui ont un taux supérieur a
2% d’évolution. Cette évolution est due a une forte
attractivité du territoire : le solde migratoire est im-
portant, associé a un solde naturel positif.

Les communes au centre du territoire connais-
saient une évolution plus modérée.

Une exception, Moulon n’a pas eu d’évolution dé-
mographique pendant la derniére décennie. Ce-
pendant, de nombreux habitants se sont installés
sur la commune a la fin des années 70. Aujourd’hui
la population vieillit, le solde naturel est négatif, le
solde migratoire arrive tout juste a contrer la perte
de population.

* UN SOLDE MIGRATOIRE BIEN SUPERIEUR
A LA MOYENNE DEPARTEMENTALE

Sur I'ensemble de la communauté de communes,
la croissance démographique s’appuie jusqu’en
1999 sur un solde apparent excédentaire qui com-
pense un solde naturel négatif.

Sur la derniére période intercensitaire, cette ten-
dance se poursuit. Pour autant, trois exceptions:
Moulon, Ouzouer et Villemoutiers sont les
seules communes qui subissent un départ de
population plus important que les arrivées. Ce
solde migratoire négatif explique leur faible évolu-
tion démographique.
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Comparaison de la population active dgée de 15 a 64 ans selon la

catégorie socio-professionnelle en 2008 la catégorie socio-professionnelle en 1999 et 2008

Comparaison de la population active agée de 15 a 64 ans selon

CC Bellegarde Loiret France 40,00%
Agriculteurs exploitants 35,00%
3,85% 1,30% 1,71% 30,00%
Artisans, commergants, 25,00%
chefs d'entreprise 6,83% 4,52% 5,60% 20,00%
Cadres et professions 13:883"
intellectuelles sup. 6,74% 13,46% 14,65% \WU70
Professions ggng’ . . | 2008
intermédiaires 19,25% 24,89% 23,89% s * e o o o
Employés 26,82% 28,18% 29,15% 28 GSg g2, 283 2 5
(3.) o [2]N7) g w290 » 8 £ 8
Ouvriers 5% §cQ 28v D€ w
36,51% 27,01% 23,84% 23 982 sez2 9F%
£55 8388 ©°E
E T 23 -
£ €
5 <
o
Source : INSEE RGP 1999, 2008 Source : INSEE RGP 1999, 2008
Taux d'évolution démographique annuelle, en %
1975-1982 1982-1990 1990-1999 1999-2008
Auvilliers-en-Géatinais 0,1% 0,3% 1,0% 1,3%

Chapelon
Ladon

Moulon

Nesploy
Ouzouer-sous-Bellegarde
Quiers-sur-Bézonde

Méziéres-en-Gatinais

Beauchamps-sur-Huillard
Bellegardeww e

Frévile-du-Gatinais

0,6%

Villemoutiers -1,3%
CC Bellegarde 0,3%
Loiret 1,3%
France 0,5%

Source : INSEE RGP 1975, 1982, 1990, 1999, 2008
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Fréville-en-Gatighis Jff M°Z/°res:
en-Gétinais
‘

- a
Nesploy
- -Bellegarde

\ Villemoutiers
Bellegarde ‘
Enclave de Bellegarde

Auvilliers-en-Gati ‘

Enclave d’Auvilliers-en-Gatinais

Beauchamps-sur-Huillard

Evolution nulle

Evolution <1 %

Evolution comprise entre 1 et 2 %
Evolution comprise entre 2 et 3 %

Evolution > 3 %

Figure 1/ Evolution de la population par commune sur la période 1999-2008
Source : INSEE RGP 2008
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A I'exception de ces trois communes, les neufs
autres sont trés attractives, avec en téte Mézieres,
Chapelon et Ladon.

Ce phénomeéne est caractéristique de la commu-
nauté de communes puisque le solde apparent est
bien supérieur a celui du Loiret ou de la France de-
puis les années 90. Dans son ensemble le Belle-
gardois est un territoire trés attractif.

* UN SOLDE NATUREL EN EVOLUTION

A partir de 1999, le solde naturel devient positif
et alimente également la croissance démogra-
phique.

Plus précisément, I’évolution du solde naturel est la
conséquence d’une baisse progressive de la morta-
lité sur les trente derniéres années associée a une
augmentation des naissances. Dans I’ensemble
la population rajeunit.

Depuis les années 2000, le taux de natalité est
systématiquement positif sur 'ensemble des com-
munes. Seule Bellegarde est atypique car les nais-
sances ne compensent pas le taux de mortalité.
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Taux d'évolution annuels dus au solde naturel en %

1975-1982 1982-1990 1990-1999 1999-2008
CC Bellegarde -0,2% -0,2% -0,1% 0,2%
Loiret 0,5% 0,5% - 04% 0,5%
France 0,4% 0,4% . 04% 0,4%

Taux d'évolution annuels dus au solde migratoire en %

1975-1982 1982-1990 1990-1999 1999
CC Bellegarde 0,6% 1,3% 0,5% C1,3%
Loiret 0,8% 0,5% 0,3% 0,1%
France 0,0% 0,1% 0,0% 03%

Evolution des taux de natalité et de mortalité sur la CC du Bellegardois, en %o

1975-1982 1982-1990 1990-1999 1999-2008
Tauxdenatalte |  108% | M2% | 98% | 126%
Taux de mortalité 133%  130%  110%  102%

Source : INSEE RGP 1975, 1982, 1990, 1999, 2008

Taux d'évolution démographique annuell~ ~':*~ aux
soldes naturel et migratoire, 1999-Z2 u8, ne %

100%

80%

60%

40%

20% [,

0%

-20%

-40%

-60%

i taux de variation annuelle di au solde naturel

i taux de variation annuelle d{i au solde migratoire

Source : INSEE RGP 1999, 2008
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a. Le Bellegardois : des jeunes
ménages et des familles parmi les
nouveaux arrivants

e LES NOUVEAUX ARRIVANTS ONT MOINS
DE 50 ANs

L’évolution positive du taux de natalité s’ex-
pliqgue sur la communauté par l'arrivée de
jeunes ménages avec enfants ou susceptibles
d’en avoir.

Le graphique ci-contre montre en effet que les per-
sonnes qui résidaient a I'extérieur de la commu-
nauté de communes 5 ans auparavant sont princi-
palement des jeunes ménages (25-54 ans) et des
enfants.

Solde naturel : différence entre le nombre de nais-
sances et le nombre de déces enregistrés au cours
d’une période (INSEE)

Solde migratoire ou apparent : différence entre le
nombre de personnes entrées sur un territoire donné
et le nombre de personnes qui en sont sorties, au
cours de la période considérée. Il est obtenu par
différence entre la variation totale de la population au
cours de la période considérée et le solde naturel.
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Personnes qui résidaient dans un autre logement 5 ans
auparavant selon l'age
45,0
" Dans un autre logement de la
40,0 CC du Bellegardois
38,4 % 38,6 % 38,0 %
35,0
Dans un logement hors CC du
Bellegardois

30,0

25,0

20,0

15,0

10,0 Qe %

o
il o, N [
0,0 ‘ : |
5-14 ans 15-24 ans 25-54 ans 55 ans ou +

Source : INSEE RGP 2008
Personnes de 5 ans ou plus 2007 % 2008 %
habitant 5 ans auparavant : 6473 100,0 6 528 100,0
* Le méme logement 4 222 65,2 4 300 65,9
* Un autre logement de la CC 331 5,1 323 4,9
* Hors territoire de la CC, dans le département 1225 18,9 1250 19,1
* Un autre département de la méme région 45 0,7 46 0,7
* Une autre région de France métropolitaine 614 9,5 565 8,7
*« Un Dom 15 0,2 15 0,2
» Hors de France métropolitaine ou d'un Dom 22 0,3 29 0,4

Source : INSEE RGP 2007 et 2008
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* UN TIERS DE LA POPULATION A MOINS Comparaison de la population par dge en 1999 en %

DE 30 ANS 0-14 ans 15-29ans  30-44ans  45-59 ans . 60-74ans  75ansou+
o CC Bellegarde 17,5% 16,2%  20,7%  171%  19,0% 9,5%
La part des 45-59 ans augmente significativement | 5iret 1 H95%  203%  247%  183%  134%  74%
entre 1999 et 2008, de 2,2 POintS- Les jeunes de O France | 19,1% 20,4% 22,0% ) 18,2% 13,3% 7,0%

a 14 ans aussi, plus faiblement de 1,9 points. Comparaison de la population par dge en 2008 en %

En re;]/atncge,drlz part ?es personnﬁs ge p:ll;sﬂe 60 0-14 ans 15-29ans __ 30-44ans __ 4559ans __ 60-74ans 75 ansou +

ans cnute de 4,5 points comme celle des 15-24 ans (GG Bellegarde 19,4% 153%  20,0% 19,3% 14,7% 11,4%

C|Ui diminue de 1,6 points entre 1999 et 2008. Loiret e %/o) 18,7% 20,2% Cgﬁ%) 3 %‘%) 3 <8,7_°/°>
France. @~ | 185%  188% = 205%  203%  133%  85%

_Cependa_nt, la popylatlon du canton est. relatlvem_ent Source : INSEE RGP 1999, 2008
jeune puisqu’un tiers de la population a moins

de 30 ans en 2008. Cette part s’accroit entre 1999

et 2008, a l'inverse des tendances départementale

et nationale.

e UN VIEILLISSEMENT PARMI LES
PERSONNES DE PLUS DE 60 ANS

Freville-en-Gatinais | Mezieres-
en-Gatinais
Moulon

La proportion des personnes agées de plus de 60
ans reste supérieure aux moyennes départemen-
tale et nationale. Parmi elles, on constate une ac-
centuation du vieillissement parmi ces personnes.

La part des 60-74 diminue au profit des plus de
75 ans.

‘ Quiers-sur-Bezonde '
Bellegarde

Ouzouer-sous-Bellegarde

Villemoutiers
Enclave de Bellegarde

* UN INDICE DE JEUNESSE EN PLEINE
AUGMENTATION

Auvilliers-en-Gétinais

Cette modification de la structure démographique
est particulierement visible a I'analyse de I'indice
de jeunesse qui est passé de 0,72 en 1999 a 1,2
en 2008 (ce qui correspond a la moyenne natio-
nale).

La carte montre que le phénomeéne de rajeunisse-
ment de la population bellegardoise ne concerne
pas toutes les communes. Ainsi, avec un indice de
jeunesse négatif, Mézieres-en-Gatinais et Ladon

Enclave d'Auvilliers-en-Gétinais

Beauchamps-sur-Huillard

\:| Indice de jeunesse < 1
E Indice de jeunesse compris entre 1 et 1,2

- Indice de jeunesse compris entre 1,2 et 2

- Indice de jeunesse > 2
Source : INSEE RGP 2008
Figure 1/ Indice de jeunesse par commune en 2008
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Comparaison de l'indice de jeunesse

Comparaison de la taille des ménages

1999 2008 1999 2008
CC Bellegarde | o6 12 ] CC Bellegarde | 237 237
Loiret | 2 15 Loiret 2,48 2,35
France 1,15 1,18 France | 247 234
Source : INSEE RGP 1999, 2008 Source : INSEE RGP 1999, 2008
Evolution de la taille des ménages, 1999-2009
3,0
2,5 —
©1999
2009

Source : INSEE RGP 1999, 2009
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n’ont pas réussi a enrayer le vieillissement de leur
population. D’autres communes comme Quiers-
sur-Bézonde, Villemoutiers ou Moulon parviennent
tout juste a I'équilibre.

* UNE TAILLE DES MENAGES CONSTANTE

L’arrivée de familles sur le territoire s’est tra-
duite par le rajeunissement de la population et
a contribué a maintenir la taille des ménages,
alors que la tendance générale en France est a la
baisse.

Ce maintien est d0 a un accroissement de la taille
des ménages pour les communes de Chapelon et
Méziéres ainsi qu’a une majorité de communes qui
héberge des familles plus nombreuses.

* CONCLUSION

Malgré les disparités constatées, la population
du Bellegardois s’équilibre entre les personnes
agées de plus de 60 ans qui restent sur le ter-
ritoire et les jeunes ménages avec enfants qui
viennent s’y installer, avec un avantage numé-
raire pour ces derniers.

Indice de jeunesse : proportion entre le nombre
d’habitants agés de moins de 20 ans et le nombre
d’habitants dgés de plus de 60 ans

Taille des ménages : proportion entre le nombre
d’habitants et le nombre de résidences principales
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Revenu net moyen, 2007

Revenunet % de foyers

moyen ‘non imposés
Auvilliers-en-Gatinais @ 47%D
Beauchamps-sur-Huillard 22295 42%
Bellegarde  55%D
Chapelon 45%
Frévile-du-Gatinais 20709 43%
Ladon 5 ‘
Mézieres-en-Gétinais 19391 45%
Mouton 20978 .
Nesploy
Ouzouer-sous-Bellegarde ~ C
Quiers-sur-Bézonde 21780 42%
Villemoutiers | 21375 40%
CCBell | 20747 47%
Loiret 22998 40%
Region Centre Q 21776 43%

Source : INSEE RGP 2007

PLA.i : Prét locatif aidé d’intégration
(revenu < a 60% du plafond de ressources)
PLUS : Prét locatif a usage social

(revenu compris entre 60% et 100% du plafond de
ressources)

PLS : prét locatif social
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Nombre de ménages du parc public
en fonction du revenu imposable de
la personne de référence

123

M Revenu imposable inférieur a 30% du plafond HLM

B Revenu imposable compris entre 30 et 60% du plafond HLM
Revenu imposable compris entre 60 et 100% du plafond HLM

B Revenu imposable compris entre 100 et 130% du plafond HLM

Source : DREAL Centre, enquéte sur le parc
locatif social au 1er janvier 2009 d’apres les
données FILOCOM 2007

a. Le Bellegardois : un territoire
répondant aux besoins des jeunes
ménages modestes

* UN REVENU FISCAL FAIBLE SUR LE
TERRITOIRE

D’apres les chiffres INSEE 2007, le revenu net
moyen par foyer fiscal en 2008 sur la communauté
de communes est de 20 504€, soit une moyenne
nettement inférieure a la moyenne départementale
(23 469€) et nationale (23 202 €). 49% des mé-
nages ne sont pas imposables, contre 42% dans
le Loiret.

D’apres les données FILOCOM 2009, le Bellegar-
dois concentre une population ayant un revenu fis-
cal compris entre 5 000 et 10 000 € de deux points
supérieur a la moyenne départementale.

* LES MENAGES LES PLUS MODESTES SE
CONCENTRENT SUR BELLEGARDE

Des disparités apparaissent entre Bellegarde et les
autres communes. En 2007, Bellegarde concentre
les familles ayant un faible revenu (16 766€). 55 %
des foyers fiscaux ne sont pas imposables.

Nesploy, Mézieres et Auvilliers ont également une
part importante de foyers fiscaux non imposés (plus
de 45°/o).

Chapelon se démarque : la commune a un revenu
moyen net des ménages élevé (23 325 €). Cepen-
dant, 45 % des ménages ne sont pas imposés. Un
fort écart de revenus existe entre les ménages les
plus aisés et les plus modestes.
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* PrREs D’1/3 DES MENAGES PEUVENT
PRETENDRE A UN LOGEMENT TRES
SOCIAL

28% des ménages ont un revenus inférieur a 60 %
des plafonds HLM.

Dans le parc public, pres de deux tiers des mé-
nages ont un revenu inférieur a 30 % des plafonds
sociaux (données FILOCOM 2009).

* LES MENAGES AUX FAIBLES
REVENUS SONT MAJORITAIREMENT DES
PROPRIETAIRES = OCCUPANTS

Sur l'ensemble des personnes ayant des res-
sources inférieures au plafond PLAI, les proprié-
taires occupants sont les plus nombreux dans le
Bellegardois. En effet, 448 ménages sont concer-
nés. Les locataires sont proportionnellement moins
concernés : 194 locataires du parc privé et 180
locataires du parc public.

Ce caractére est propre au territoire. Dans le Loiret,

les ménages ayant un plafond bas sont davantage
des locataires du parc social ou du parc privé.

* UNE AIDE AU LOGEMENT SOLLICITEE,
NOTAMMENT DANS LE PARC PRIVE

Les données de la caisse d’allocation familiale
(CAF) de 2009 montrent que seulement 37 % des
bénéficiaires d’une aide au logement, soit 146
foyers, sont dans le parc locatif social. Les 249
autres sont logés dans le parc privé.

Revenu des ménages (parc public et parc privé) par rapport aux plafonds HLM, 2009

nombre
de 160%- 1100%- 1120%- 1140%- plus de
ménages | <=30% []30%-60%]| 100%] 120%] 140%] 160%] 160% n.r.
Statut d'occupation : total
AUVILLIERS-EN-GATINAIS 162 5 31 50 27 15 S 20 0
BEAUCHAMPS-SUR-HUILLARD 191 s 38 62 27 17 13 25 0
BELLEGARDE 744 87 188 250 88 63 23 45 0
CHAPELON 105 s 18 30 s 12 S 20 0
FREVILLE-DU-GATINAIS 69 s 11 28 s s S 12 0
LADON 603 39 131 211 84 54 19 64 S
MEZIERES-EN-GATINAIS 115 12 17 37 S 13 11 15 0
MOULON 78 s 13 25 12 s S 11 0
NESPLOY 140 14 33 44 17 S S 16 0
OUZOUER-SOUS-BELLEGARDE 105 S 15 33 17 11 S 14 0
QUIERS-SUR-BEZONDE 497 30 98 177 60 48 25 59 0
VILLEMOUTIERS 206 11 38 74 25 23 S 26 0
CC BELL 3015 235 631 1021 383 276 141 327 s
% / population fiscale totale 8%) 21% 34% 13% 9%) 5% 11% s
LOIRET 275321 21898 44690 82376 36035 27073 18850 44360 39
% / population fiscale totale 8% 16% 30%) 13%| 10% 7% 16% 0%
Source : DDT, données FILOCOM 2009
Nombre d'allocataires ayant
un revenu < au seuil de 942€
personne famille total
. , couple ' .
isolée monoparentale d'allocataires
AUVILLIERS-EN-GATINAIS = N.S. 5 Nsf o 12
BEAUCHAMPS-SUR-HUILLARD  N.S. o Ns. Nsf 7
CHAPELON . Ns Ns NS NS
FREVILLE-DU-GATINAIS = NS, NS NSy NS
MEZIERES-EN-GATINAIS ~ Ns. ~ Ns. NS} NS
MOuon~N . Ns NS NSy NS
nespoy ... Ns 5 5 13
OUZOUER-SOUS-BELLEGARDE 6 NS NSf 10
QUIERS-SUR-BEZONDE 10 s 8 27 >
VILLEMOUTIERS 7 .. 5 Nsp 14
CC DU BELLEGARDOIS 72 86 71 229
Source : CAF, 2009
91
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* 11 % DES PROPRIETAIRES -
OCCUPANTS CORRESPOND AU SEUIL
ANAH «TRES MODESTE»

Parmi les propriétaires occupants d’un logement
de plus de 15 ans, plus de 208 personnes corres-
pondent aux criteres du seuil 1 «trés modeste» de
’ANAH.

Toutes les communes sont concernées mais les
plus touchées sont les pdles structurants avec plus
de 35 personnes chacune, ce qui est a recouper
avec la présence d’un tissu ancien dégradé et de
nombreux ménages aux revenus modestes.

Les communes d’Auvilliers, Nesploy et Villemou-
tiers ont chacune plus de 15 ménages concernés.

A l'inverse, prés de 80 % des propriétaires-occu-
pants correspondent aux seuils «plafond majoré»
ou «hors plafond» sur le territoire.

* UNE PREDOMINANCE DES OUVRIERS ET
DES EMPLOYES

63% de la population active sont des ouvriers et
des employés.

La structure de la population active évolue peu
entre 1999 et 2008. La tertiarisation de I'’économie
certes participe a I'accroissement du nombre de
cadres, de professions intellectuelles supérieures
ainsi que des professions intermédiaires. A l'in-
verse, le nombre d’agriculteurs diminue sur cette
méme période.

> Revenu brut moyen (d’aprés
FILOCOM 2011)

Le revenu brut moyen par unité de consommation
des ménages est de 19 800€ sur le Bellegardois en

92

Le niveau de vie médian s’éleve a 19 080 € annuels
en 2009, soit 1590 € / mois.

Le seuil de pauvreté qui correspond a 60 % du
niveau de vie médian de la population, s’établit a
954 € mensuels en 2009.

Un individu est considéré comme pauvre lorsqu’il vit
dans un ménage dont le niveau de vie est inférieur
au seuil de pauvrete.

statut d'occupation : propriétaire occupant

seuil ANAH 1 :| seuil ANAH | seuil ANAH [ seuil ANAH

plafond trés | 2 : plafond | 3 : plafond | 4 : hors | seuil ANAH

Total social de base majoré plafond I nr.

AUVILLIERS-EN-GATINAIS 111 15 13 27 56
BEAUCHAMPS-SUR-HUILLARD 134 11 15 39 69
BELLEGARDE 283 38 28 87 130
CHAPELON 82 8 12 20 42
FREVILLE-DU-GATINAIS 52 9 3 19 21
LADON 394 39 49 124 182
MEZIERES-EN-GATINAIS 90 10 13 24 43
MOULON 57 7 4 13 33
NESPLOY 88 14 14 19 41
OUZOUER-SOUS-BELLEGARDE 76 3 9 22 42
QUIERS-SUR-BEZONDE 311 36 32 95 148
VILLEMOUTIERS 160 18 24 45 73
CC BELL 1 838 208 216 534 880

11% 12% 29% 48% .

DEP 45 149 413 11 180 11 200 34 640 92 390 3

7% 7% 23% 62% 0%

Source : DDT, données FILOCOM 2009, Seuils ANAH pour les propriétaires occupants

d’un logement de plus de 15 ans

2011. Ce qui a augmenté depuis 2009 (16 500€).

En 2009, le Bellegardois a des revenus faibles par
rapport au Loiret (18 900 € brut moyen par ucm).

Les propriétaires occupants ont des revenus supé-
rieurs aux locataires.

Les communes les plus aisées sont Ouzouer,
Beauchamps et Villemoutiers.

Parmi les locataires, ceux du parc privé sont les
plus aisés avec une moyenne de 15 400€, alors
que ceux du parc public ont une moyenne annuelle
brut de 12 800€. Les communes les plus aisées
sont Villemoutiers et Beauchamps. Les locataires a
Ouzouer ont des revenus trés faibles.
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Remarque : Le taux de vacance sur I'ensemble de la com-
munauté de communes est de 8,6 %.

La vacance semble étre plus importante sur la frange est
du territoire (Moulon, Chapelon, Ladon, Mézieres) et sur la
commune centre, qu’a I'Ouest.

Fréville-en-Gatinais

Mézieres-
en-Gatinais

Quiers-sur-Bezonde

N

Enclave de Bellegarde

A

Bellegarde

Ouzouer-sous-Bellegarde

Villemoutiers

I.

Auvilliers-en-Gatinais

Enclave d’Auvilliers-en-Gatinais

Beauchamps-sur-Huillard

Taux de vacance < 5 %

] Taux de vacance entre 5 et 9 %
] Taux de vacance > 9 %

Evolution 1999-2008

= e Maintien nombre logements vacants

/, Augmentation nombre logements vacants

\\A Baisse nombre logements vacants
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a. Synthése de I’évolution
démographique

- Une évolution de population importante
depuis 10 ans sur le territoire masquant des
différences selon les communes.

- Une croissance démographique qui repose
essentiellement sur I'apport migratoire.

- Un rajeunissement de la population.

- Une extraordinaire constance dans I’évolu-
tion du nombre de personnes par ménage.

- Un relatif équilibre entre les plus de 60 ans
et les ménages avec enfants.

- Une majorité de familles : prés de 40% de
30-49 ans, 1/4 de plus de 60 ans, 1/6 de 15-29
ans.

- Un vieillissement parmi les plus de 60 ans.

- Une augmentation progressive des cadres
et professions supérieures sur les dernieres
années.

- Une majorité de catégories socioprofes-
sionnelles modestes : ouvriers, employés et
professions intermédiaires.

- Une population aux revenus modestes par-
mi les nouveaux arrivants mais aussi permi les
propriétaires-occupants : 70% des ménages
aux revenus inférieurs a 100% des plafonds
de ressources, 8% inférieurs a 30% des pla-
fonds de ressources

- De nouveaux arrivants composés majo-
ritairement de familles, aux caractéristiques
proches des habitants du territoire.

- De nouveaux arrivants provenant des com-
munes proches du Bellegardois ou du bassin

de vie de Montargis et a peine 6% de la région
parisienne.

- 40% travaillant sur la commune de rési-
dence et 20% sur I'agglomération Montar-
goise.

- Quelques jeunes, souvent seuls ou en
couples
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3. UETAT DU PARC DE LOGEMENTS
EXISTANTS

Sources : données INSEE RGP 1990, 1999, 2008
et 2009, FILOCOM 2009 et 2011.

a. Le parc de résidences
principales

» UNE EVOLUTION DU NOMBRE DE
RESIDENCES PRINCIPALES EN RELATION
AVEC L ’EVOLUTION DE LA POPULATION

La communauté de communes compte 3 938 loge-

ments dont plus de 3 000 en résidences principales
en 2011.

Les poéles structurants polarisent 61 % du parc
de résidences principales ; Villemoutiers, Beau-

Evolution des résidences principales depuis 1990

champs et Auvilliers 18 % au total.

Les communes ayant une forte augmentation du
nombre de résidences principales correspondent a
celles ayant une évolution démographique impor-
tante ou un indice de jeunesse élevé. L’évolution du
nombre de résidences principales sur les dernieres
décennies est la plus dynamique sur Ladon et
Quiers (+135 logements), mais aussi Beauchamps
(+ 60 logements), Nesploy (+ 55 logements) et Au-
villiers (+ 50 logements).

Mézieres a une forte évolution démographique
mais non comparable a celle des résidences princi-
pales. On peut en déduire que de nombreux loge-
ments se sont libérés, laissés par la disparition de
personnes agées.

A linverse, Fréville a une forte évolution de rési-
dences principales au regard de I’évolution démo-
graphique faible. Il semble que la population vivant
déja sur la commune s’installe dans un nouveau

logement sur le territoire (par exemple : décohabi-
tation des jeunes ou divorce).

La création de logements peut étre opérée éga-
lement par le glissement du statut de résidence
secondaire ou de logement vacant en résidence
principale.

Effectivement, la progression de la diminution
du nombre de résidences secondaires sur les
communes correspond a laugmentation du
nombre de résidences principales aux mémes
périodes. C’est particulierement flagrant sur les
communes d’Auvilliers, ou le nombre de résidences
secondaires diminuent de - 50 % depuis 1990, de
Chapelon (- 65 % sur la méme période) et de Mé-
ziéres (- 80 %).

Taux d'évolution
entre 1990 et 2008

1990 1999 2008 De population
Auvilliers-en-Gatinais 101 57% 127 66% 153 75% 2% +52
Beauchamps-sur-Huillard 116 48% 140 58% 179 68% 2% +63
Bellegarde 646 86% 704 83% 731 85% 1%
Chapelon 85 74% 93 79% 110 84% 1% + 25
Fréville-du-Gatinais 53 72% 60 77% 70 82% 2% +17
Ladon 486 77% 487 76% 592 82% 1%
Méziéres-en-Gatinais 86 70% 88 71% 116 86% 2% +30
Moulon 64 70% 75 78% 75 74% 1%
Nesploy 81 53% 117 61% 136 70% 3% +55
Ouzouer-sous-Bellegarde 88 83% 95 86% 103 86% 1% Sources : INSEE, RGP
Quiers-sur-Bézonde 342 76% 388 80% 477 83% 2% +135 1990, 1999, 2008
Villemoutiers 191 82% 190 82% 206 84% 0%
CC du 2339 74% 2564 77% 2949 81% 1%
Bellegardois
Loiret 219089 84% 248686 86% 276082 88% 1%
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* LES CARACTERISTIQUES DES
LOGEMENTS ET DE LEUR OCCUPATION

> Un parc caractéristique d’un
territoire rural possédant des péles
d’appui
Le parc de logement du Bellegardois est carac-
téristique d’un territoire rural.

90% du parc de résidences principales est com-
posé de maisons individuelles, contre 68 % dans le
Loiret (en 2008).

Le parc est maitrisé pour I’écrasante majorité
par des particuliers. Plus de 80 % des proprié-
taires des résidences principales sont des per-
sonnes physiques. 12 % sont des bailleurs sociaux
ou des sociétés d’économie mixte. 120 logements,
dont une 603 3 Bellegarde (certainement les loge-
ments de I'ancien foyer personnes agées) et une
202 g Ladon, sont des personnes morales (loge-
ment appartenant a la commune ou a une entre-
prise, une société civile immobiliére, etc.).

69 % des occupants du parc de résidences prin-
cipales sont des propriétaires, notamment sur
les plus petites communes périphériques du pla-
teau agricole ouvert telles que Chapelon, Fréville,
Moulon qui ne possedent pas du tout de locatif.
Cette quasi monotypologie nuit a la fluidité des
parcours résidentiels sur les communes péri-
phériques. Par ailleurs, le logement individuel
est beaucoup plus consommateur d’espace.

96

Ce territoire rural posséde des péles de centra-
lité ayant des caractéristiques plus urbaines:
un parc locatif, des logements collectifs et
quelques copropriétés qui apportent une varié-
té dans I'offre de logements.

315 des 3088 résidences principales du territoire
en 2011 sont sous forme de collectif, soit 10% seu-
lement. 89 % de ces logements sont implantés
sur les pdles structurants de Bellegarde, Quiers et
Ladon. Les 36 logements collectifs restants (11%)
sont répartis sur les communes rurales, tout en sa-
chant que 22 logements correspondent a la MAR-
PA de Nesploy.

Les locataires représentent un quart des occu-
pants. Le parc locatif (public et privé) est localisé
principalement sur les communes centres (Belle-
garde, Quiers, Ladon) mais également sur les com-
munes périphériques sud et ouest du territoire. Le
parc locatif public se concentre sur les péles struc-

turants (83%) ou se situent commerces, services et
équipements. Nesploy (avec la MARPA) et Auvilliers
ont également une politique d’accueil de logements
locatifs sociaux bien qu’aucune des communes du
Bellegardois ne soit concernée par I'application de
I’article 55 de la loi Solidarité et Renouvellement
Urbains qui impose a certaines communes d’avoir
au moins 20% de logements sociaux.

Le parc locatif est sous forme collective: 90 % des
collectifs sont dédiés a la location, et surtout la lo-
cation HLM. Le parc locatif privé représente 28%
des logements collectifs mais posséde davantage
de logements individuels que le parc HLM.

Cette mixité apportée par le locatif améliore la
fluidité résidentielle notamment pour I’héber-
gement des jeunes ménages, pas encore préts
pour l'accession, ou pour les personnes mo-
destes qui n’y accéderont peut-étre jamais.

Statut des propriétaires des résidences principales

Source : FILOCOM 2011 Personne moral[Personne
Nombre total |HLM ou SEM /autres physique
Auvilliers-en-Gatinais 163| [11:20] 10:11[ 148 91%
Beauchamps-sur-Huillard 190 10:11] 10:11[ 182 96%
Bellegarde 720 197 27%| 61 8% 462 64%
Chapelon 106 0 0%1]0:11] [100:150][ [94-100%]
Fréville-du-Gatinais 75| 10:11] 10:11[ 72  96%
Ladon 619 69 M%) 21 3% 529 85%
Méziéres-en-Gatinais 119 0 0% 0 0% 119 100%
Moulon 81 0 0%1]0:11] [70:80[ [86-98%]
Nesploy 172 [20:30[ 10:11[ 135 78%
Ouzouer-sous-Bellegarde 128| ]0:11] 10:11] 116 91%
Quiers-sur-Bézonde 506 34 7% 13 3% 459  91%
Villemoutiers 209( 10:11] 10:11] 202  97%
CC Bell 3088 364 12%| 119 4% 2605 84%
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Forme d’habitat des résidences principales

Les deux bailleurs sociaux présents sur le territoire

Source : FILOCOM 2011 [Nombre total[Collectif Individuel sont LOGEMLOIRET et VALLOGIS (anciennement
HAMOVAL).

Auvilliers-en-Gatinais 163 10:11[ [150:163[ [92-99%[

Beauchamps-sur-Huillard 190] 10:11[ [150:190[ [79-99%[

Bellegarde 720 194 27%| 526 73% Répartition du parc de logements sociaux

Chapelon 106 ]0:11[ [100:106[ [94-99%] e o N ATio

Fréville-du-Gatinais 75| 1011 [70:75[ (95 00% Auvilliers-en-Gatinais 12

Ladon 619 63 10% 556  90%

Mézieres-en-Gétinais 1191 JO:11] [100:119[ [84-99%[

Moulon 81| 10:11[ 80 99%

Nesploy 172 22 13% 150 87%

Ouzouer-sous-Bellegarde 128| 10:11] [100:128[ [78-99%[ it o

Quiers-sur-Bézonde 506 22 4%| 484  96% Mézieres-en-Gatinais 0

Villemoutiers 209 0 0% 209 100% Moulon 0

CC Bell 3088|315 10%| 2773 90% Nesploy L
Ouzouer-sous-Bellegarde 0
Quiers-sur-Bézonde 4
Villemoutiers 6
Source : Enquéte sur le logement social au 1¢.01.2009

Maison individuelle récente a Fréville Logements coIIectifsB gltlxégg:sggs des commerces a Opération récente de petits collectifs a Bellegarde

PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation




> Un parc adapté aux familles

parmi les propriétaires-occupants
Le parc tenu par les propriétaires-occupants,
soit les 3/4 du parc de résidences principales,
est davantage adapté aux familles, situations
plus pérennes. En effet, 'acquisition de son
logement demande une certaine stabilité pro-
fessionnelle, souvent liée a une situation fami-
liale plus accomplie qui touche davantage de
personnes plus agées avec enfants.

La majorité sont des logements individuels.

Les 3 et 4 piéces représentent 60 % des résidences
principales du Bellegardois, soit 10 % de plus que
dans le Loiret. Les 5 piéces et plus, sont concen-
trés sur les communes périphériques notam-
ment celles accueillant des maisons isolées telles
que Chapelon, Fréville, Méziéres, Moulon, etc. La
taille moyenne des logements occupés par des
propriétaires-occupants est de 4 piéces (les T3
et T4 représentent 61 % du parc auxquels s’ajoute
25 % de grands logements).

La durée d’occupation est assez longue. 44 % des
propriétaires-occupants restent 9 ans dans leur
logement et un quart de plus reste entre 5 et 9 ans.
En comparaison, seulement un sixiéme des loca-
taires restent si longtemps dans leur logement.

Les personnes de référence des occupants sont
également plus agées que dans le parc locatif. La
moyenne est de 59 ans. La moiti€ des proprié-
taires-occupants ont plus de 60 ans et 35 % sup-
plémentaires ont entre 40-59 ans.

Généralement, les propriétaires-occupants sont
plus nombreux dans leur ménage. La moyenne
est de 2,45 personnes par ménage avec une ma-
jorité de ménage de 2 personnes (39%) et une part
forte de ménages de 3 et 4 personnes (30%).
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> Un parc locatif améliorant le
parcours résidentiel des occupants

Le parc occupé par les locataires répond a des
situations moins pérennes ou transitoires pour
beaucoup.

Ce parc touche des jeunes ménages en début
de carriére ou arrivant nouvellement sur le terri-
toire, des ménages en situation de décomposi-
tion familiale, des personnes en situation finan-
ciére difficile ou ne permettant pas d’acquérir
un logement.

La durée d’occupation des logements est beau-
coup plus courte. 47 % des locataires quittent
leur logement au plus tard 1 ans aprés y étre
entrés. Se distinguent les locataires du parc privé
qui ont un taux de rotation plus rapide : la moyenne
d’occupation est de 3,9 ans. Dans le parc locatif
HLM, la moyenne est de 5 ans. Cette longue durée
s’explique par le faible revenus des locataires: 58%
des personnes attributaires ont des revenus infé-
rieurs a 60% du plafond HLM (Enquéte sur le Parc
Locatif Social au 1er janvier 2009) ce qui peut expli-
quer qu’elles aient des difficultés a quitter le parc
social pour se loger dans le parc privé ou accéder
a la propriété. En cela, 'absence de mouvement
dans le parc social constitue un frein a la réalisation
des parcours résidentiels sur le territoire du Belle-
gardois.

La durée de vacance dans le parc social est ex-
trémement faible montrant une demande forte.
Un logement est en moyenne vacant 10 mois. En
revanche dans le parc privé, la durée de vacance
est de 3,2 ans en moyenne, avec une vacance su-
périeure a 4 ans sur les communes périphériques
du plateau agricole (Fréville, Mézieres, Moulon
et Villemoutiers). Sur I'ensemble des résidences
principales, les logements de petite taille (1 a 2

pieces) représentent seulement moins de 10 % du
parc. Les studios n’existent que sur les péles struc-
turants, la ou se concentrent davantage de loge-
ments collectifs et sociaux. Dans le parc locatif, la
taille des logements est en moyenne: 3 piéces.
Mais le marché a une propension a produire ou uti-
liser des plus petits logements (T1 =7 % du parc et
T2 = 19%). La majorité de T3 et T2 (57%) offre des
logements polyvalents. Ces derniers permettent
aux jeunes couples de se loger ou ceux avec un
enfant, ainsi qu’aux personnes agées cherchant un
logement plus petit qui répond a I’évolution de leur
besoin. Les T4 restent tout de méme importants
avec 27% dans le parc privé et 33% dans le parc
HLM.

La personne de référence des ménages est plus
jeune (moyenne de 49 ans) que parmi les proprié-
taires-occupants. 44 des 52 occupants de moins
de 25 ans sont dans le parc locatif. Les moins de
40 ans représentent 36 % du parc locatif (privé et
public) alors qu’ils représentent a peine 15 % des
propriétaires-occupants. A noter toutefois que 28%
des locataires sont dgés d’au moins 60 ans, soit
plus de 230 ménages sur le Bellegardois. Parmi
eux, il y a plus de 100 locataires de la MARPA de
Nesploy et de 'TEHPAD de Bellegarde.

Le revenu brut moyen par unité de consomma-
tion des ménages est plus faible dans le parc
locatif. La moyenne est de 15 400€ dans le parc
locatif privé et 12 800€ dans le parc locatif public.

Le Bellegardois compte 305 familles monoparen-
tales en 2011, soit 10 % des ménages. On peut
dire qu’elles sont peu nombreuses sur le territoire
en comparaison avec le Loiret (12%) et la France
métropolitaine (14%). 52 % des 305 familles sont
logés dans le parc locatif (et davantage dans le
parc locatif social).

Plus de deux-tiers des locataires ont 1 personne
par ménage, constat accentué dans le parc HLM.
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Le parc locatif privé posséde en moyenne 2,31
personnes par ménage et le parc HLM, 2,11 per-
sonnes en 2011.

A partir de ces constats, il apparait que le parc
locatif est particulierement important pour
fluidifier le parcours résidentiel. Au sein des
logements locatifs, le parc privé joue un réle
de tremplin dans le parcours des ménages. Le
parc HLM joue, en plus, un réle social dans la
réponse aux situations plus difficiles.

> Un décalage entre la taille des
logements et celle des ménages

En mettant en relation la taille des logements et
celle des ménages, un décalage apparait entre
le nombre de personne et le nombre de piéces.

Bien qu’il n’existe pas de convention dans le
domaine, on peut considérer que les ménages
cherchent un logement ayant le méme nombre
de pieces que le nombre de personnes, voire une
piece supplémentaire. Au-dela, le logement est trés
grand et plus cher au regard des besoins. Or, il y
a quatre fois moins de petits logements (460 T1
et T2) que de ménages de 1 a 2 personnes (1986
ménages). A l'inverse, il y a plus de deux fois et
demi de grands logements (1730 T4 et plus) que de
ménages de 4 personnes et plus (630 ménages).

Il est important donc de développer I'offre en
petits et moyens logements de types 2 et 3
afin d’apporter une mixité dans le parc de rési-
dences principales, d’autant plus que ces loge-
ments sont polyvalents et répondent a un maxi-
mum de situations.

La production de logements depuis 1999 est dédiée
a 58% a des propriétaires-occupants, 27 % a du
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locatif HLM. Seulement 13 % (soit 55 logements)
est destiné a de la location privée.

Le parc locatif semble attractif pour les occu-
pants, compte tenu de la forte demande no-
tamment dans le parc social. il semble donc
intéressant de développer le parc locatif sur le
Bellegardois, y compris la location privée.

Opération de réhabilitation de 10 logements menée par
Hamoval L a Ladon

Logements locatifs sociaux en habitat groupé a Quiers-
sur-Bézonde

e L’ETAT DES LOGEMENTS

> Un bati traditionnel sur les
communes du plateau agricole
ouvert et sur les villes centres

Le parc de résidences principales du Bellegardois
est caractérisé par son ancienneté : plus de 40 %
des logements sont antérieurs a 1915 et plus
de 60% du parc date d’avant 1974, année de la
premiére réglementation thermique des logements.
Donc au total 1880 logements ont une isolation
thermique potentiellement faible, @ moins que des
travaux d’amélioration aient déja été réalisés.

De méme que pour les formes d’habitat et le sta-
tut d’occupation des habitants, proportionnellement
au nombre de logements par commune, les com-
munes les plus concernées par I'ancienneté du bati
sont les communes rurales périphériques qui ont
un béati traditionnel diffus sur le plateau agricole,
a savoir : Mézieres, Moulon, Chapelon et Fréville.
Elles ont plus de 60 % de leur parc construit avant
1915 et Beauchamps et Villemoutiers plus de 50 %
du parc.

En quantité, les communes regroupant le plus de
logements anciens sont celles ayant un parc impor-
tant : les trois communes pdles ainsi que Villemou-
tiers et Beauchamps.

> Des logements plus récents
sur les communes centres

Quiers, Bellegarde puis Ouzouer et Nesploy ont un
bati assez récent (depuis 1999).
> Un parc de qualité ordinaire

2/3 du parc de logements du Bellegardois est
d’état général ordinaire (défini par le classement
cadastral).

Unlogement sur quatre est méme «assez confor-
table». Quiers contribue largement a rehausser la
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Source : FILOCOM 2011

Année de construction des résidences principales

Nombre total| <1915 1915-1948  [1949-1967  [1968-1974  |1975-1981 1982-1989  |1990-1998  [> 1999
Auvilliers-en-Gatinais 163 64 39%| 10:11[ 10:11[ [11:20] 40 25%| 10:11[ [11:20] [11:20]
Beauchamps-sur-Huillard 190 101 53%]| ]10:11[ 10:11[ 18 9%] [11:20[ 12 6%| 10:11[ 23 12%
Bellegarde 720 239 33% 50 7% 30 4% 139 19% 67 9% 38 5% 75 10% 81 1%
Chapelon 106 70 66%| 10:11[ 10:11[ 10:11[ 10:11[ 10:11[ 10:11] 10:11]
Fréville-du-Gatinais 75 46 61%| 10:11[ 0 10:11[ 10:11[ 10:11] 10:11] 1 15%
Ladon 619 235 38% 29 5% 36 6%] [40:50[ 118 19% 52 8%| [11:20] 90 15%
Méziéres-en-Géatinais 119 85 71%]| 10:11[ 10:11[ 10:11[ 10:11[ 10:11] 10:11] 10:11]
Moulon 81 52 64%| 10:11[ 10:11[ 10:11[ 10:11[ 10:11[ 10:11[ 10:11]
Nesploy 172 69 40%| 10:11] 10:11] 10:11[ [11:20[ 10:11[ [30:40] 29 17%
Ouzouer-sous-Bellegarde 128 61 48%| 10:11[ 10:11] 10:11] 10:11] 10:11] 10:11] 30 23%
Quiers-sur-Bézonde 506 159 31% 34 7%] [30:40[ 51 10%] [40:50[ 58 1% 30 6% 97 19%
Villemoutiers 209 104 50%| ]0:11] 10:11[ [20:30[ 10:11] 38 18%] 10:11[ [11:20]
CC Bell 3088 1285 42% 167 5% 124 4% 307 10% 336 1% 251 8% 199 6% 417 14%
Classement cadastral des résidences principales Le classement cadastral est un indicateur de la
Source : FILOCOM 2011 [Nombre total[CC 143 __|CC 4 cC5 cCé6 CC7ets qualite globale du logement.
Cette classification est établie par la DGI a partir
Auvilliers-en-Gatinais 163 0 10:11] [20:30[ 123 75%| [11:20[ [7-12%] d’une nomenclature type comportant 8 catégories
Beauchamps-sur-Huillard 190 0 10:11[ 52 27% 114 60%| [20:30[ 11-15%[ définies en fonction de lI'impression d’ensemble
Bellegarde 720 0 0 104 14% 590 82% 26 4% dégagée, depuis les immeubles de grand luxe
Chapelon 106 0 10:11[ [20:30[ 73 69% 1011 [1-9%] jusqu’aux trés médiocres.
Fréville-du-Gatinais 75 0 0 [11:20] 54 72%|  10:M[ (1-1eu Catégories 14 4 (bleu) : grand fuxe &
Ladon 619 0 10:11] 176 28% 408 66%]| [20:30[ [3-5%
Méziéres-en-Gatinais 119 0 0 0 0%]|[100:150[ 10:11] e confortable
Moulon 81 0 0 [11:20[ 61 75% 10:11] [1-12%] Catégorie 5 (rouge) : assez confortable
Nesploy 172 0 10:11[ 31 18% 125 73% [11:20[ [6-11%] Catégorie6(vert) : ordinaire
Ouzouer-sous-Bellegarde 128 0 10:11] 46 36% 69 54%| [11:20[ [9o-15%[ Z A ] . e
Quiers-sur-Bézonde 506 0 [11:20] 277 55% 178 35%| [30:40[ wa|  CAIC90ME 7 (violel): mediocre
Villemoutiers 209 0 10:11] 55 26% 125 60%]| [20:30[ 10-14%( Catégorie 8 (violet) : tres médiocre
CC Bell 3088 0 [30:40[ 827 27% 2032 66%]|[150:200[ [5-6%[ o

La base de données FILOCOM définit un logement
‘sans confort’ comme un logement ne comportant
ni baignoire, ni douche, ni WC.

moyenne communautaire. Cette caractéristique de
Quiers est certainement liée au nombre important
de logements construits récemment et une bonne
réhabilitation du parc plus ancien.

S’ajoutent quelques logements d’'un meilleur
classement, ce qui permet a la communauté
de communes d’atteindre les 1% de logements
100

«confortables», taux nettement inférieur au taux
départemental de 5 %. Le Bellegardois n’accueille
pas de logements luxueux.

Cependant, ces logements ont en général tout le
confort nécessaire, a I'exception de 600 logements
ou le confort est partiel. Ce manque de confort (ab-
sence de piece d’eau ou de toilettes dans le loge-

Un logement ‘tout confort” comporte une baignoire
ou une douche, des WC ainsi que la chauffage
central.

Les logements n’entrant pas dans l'une ces deux
catégories sont considérés comme des logements
avec ‘confort partiel’.
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ment ou de chauffage central) n’est pour autant pas
inquiétant dans la mesure ou les travaux d’amélio-
ration nécessaires pour la remise en état des loge-
ments et I'adaptation aux critéres actuels de confort
ne correspondent pas a des travaux lourds et parti-
culierement colteux.

> Plus de 170 logements
médiocres et sans confort,
davantage implantés sur les
communes sud et ouest

Entre 190 et 199 logements sont dans un état
de médiocrité notable, soit 6% de I'ensemble du
parc, alors que seulement 3% des logements du
Loiret sont dans ce cas de figure. Les communes
les plus touchées sont celles situées sur les péri-
phéries sud et ouest (Beauchamps et Villemoutiers
en téte puis Auvilliers, Ouzouer et Nesploy) ou au-
tour de 10 % du parc de chaque commune est d’'un
état «médiocre» ou «trés médiocre».

Cet état de médiocrité va de paire avec la part de
logements sans confort (ces derniers représentent
5 % du parc). Il correspond certainement a la part
des logements construits dans les années aprés-
guerre et avant la premiére réforme d’isolation ther-
mique (1974), c’est-a-dire a des logements sans
cachet traditionnel et ayant une mauvaise isolation.
Les travaux de réhabilitation de ces logements sont
nettement plus lourds.

> Le parc locatif prive : le moins
renouvelé

Apres l'analyse de I'année de construction des lo-
gements (données FILOCOM 2011), le parc le plus
ancien concerne les logements locatifs appartenant
aux collectivités territoriales (la médiane de I'année
de construction de ces logements est 1880). En
effet, ces logements font pour la plupart partie du
patrimoine communal (logement de fonction des
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Confort des résidences principales

Nombre total[Sans confort [Confort partiel |Tout confort
Auvilliers-en-Gatinais 163 10:11[  [1-6%[| [40:50[ [25-31%] 109 67%
Beauchamps-sur-Huillard 190 19 10% 53 28% 118 62%
Bellegarde 720 12 2% 164 23% 544  76%
Chapelon 106] ]0:M1M[  11-9%[| [20:30[ [19-28%] 71 67%
Fréville-du-Gatinais 75 10:11[ (1-13%| [20:30[ [26-40%] 43  57%
Ladon 619 29 5% 124 20% 466 75%
Mézieres-en-Gatinais 119 JO:MM[  1-s%l| [30:40[ 25-34%[| [80:90[ [67-76%]
Moulon 81 10:11[ (1-12%| [20:30[ [25-37%] 55 68%
Nesploy 172 13 8% 34 20% 125 73%
Ouzouer-sous-Bellegarde 128 10:11[ r1-28%[| [20:30[ [16-23%] 97 76%
Quiers-sur-Bézonde 506 38 8% 75  15% 393 78%
Villemoutiers 209 18 9% 34 16% 157  75%
CC Bell 3088 169 5% 661 21%| 2258 73%

Source : FILOCOM 2011

écoles, du trésor public, etc.), souvent correspon-
dant au bati traditionnel.

Mis a part le locatif des collectivités territoriales, le
parc locatif privé est ancien aussi. La médiane de
I'année de construction est 1900. Deux logements
sur trois du parc privé locatif sont construits
avant la derniére guerre (58 % : constructions <
1915 et 9 % : constructions [1914 - 1948]).

Le parc des propriétaires-occupants est un peu
plus récent. La médiane est 1960. 43 % du parc est
construit avant 1915 et prés de 40 % aprées 1975.
La construction neuve compense le nhombre de lo-
gements anciens.

Le parc locatif public est le plus récent avec 55 %
de son parc construit apres 1990. Et seulement 23
% du parc est construit entre 1968 et 1974.

De fait, la construction neuve pourvoit d’abord
les propriétaires-occupants (58%), puis le parc

locatif HLM (27%) qui est trés actif. Le parc loca-
tif privé ne représente que 10 % des constructions
post-1999.

> Le parc locatif privé ancien
comme tremplin vers un autre
logement

Le parc locatif privé concentre une part impor-
tante du béati trés ancien et dégradé du parc de
résidences principales.

275 logements construits avant 1915 sont des lo-
catifs privés sur les 1285 logements construits aux
mémes dates du parc de résidences principales.

30% de I'ensemble de résidences principales de
classement cadastral 7-8 sont des logements du
parc locatif de plus de 15 ans.

317 des 418 logements locatifs du parc privé de
plus de 15 ans (construits avant 1995) sont tres an-
ciens (antérieurs a 1948) dont 38 sont sans confort
et 52 en état «médiocre» ou «trés médiocre».
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Ce parc locatif accueille trois catégories de
population : les nouveaux arrivants (seul ou
en couple) qui s’installent dans ces logements
avant de trouver un logement plus approprié ou
d’accéder a la propriété ; les ménages en situa-
tions d’urgence type famille mono-parentale ou
en instance de divorce ; les personnes agées.

Les nouveaux arrivants sont identifiés par une po-
pulation plutét jeune puisque 37% des locataires de
ce parc privé de plus de 15 ans ont moins de 39
ans. La rotation dans les logements est tres rapide :
45% des occupants restent au plus tard un an dans
le logement et 7% restent une année supplémen-
taire. 23% des ménages ont un revenu dépassant
les 100 % des plafonds HLM.

15% des ménages du parc locatif privé de plus de
15 ans sont des familles monoparentales. D’un
autre point de vue, 20% des familles monoparen-
tales du Bellegardois se logent dans le parc locatif
privé. La durée de vacance de ce parc étant plus
important que dans le parc public, les familles
trouvent plus rapidement a s’y loger.

30% des ménages du parc locatif privé ont des
enfants de moins de dix-huit ans, dont la moitié ont
des enfants de moins de six ans. En outre, 42%
des ménages de ce parc ont des faibles revenus
(inférieur a 60% des plafonds HLM). Ces données
laissent a penser que ces ménages se logent dans
le parc locatif privé le plus disponible et le moins
colteux, en attendant de se voir attribué un loge-
ment HLM.

Le troisieme cas de figure sont les personnes
agées (30% des locataires ont plus de 60 ans) en
couple ou veuves qui sont des ménages bloqués
dans leur parcours résidentiel car leur revenus sont
tres faibles. D’autant plus que 9% des locataires
n‘ont pas quitté leur logement depuis au moins 9
ans.
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Année de constructions des résidences principales selon le statut d’occupation

Propriétaire - |locataire parc |locataire parc |locataire parc

occupant privé public collectivité
Année de construction
<1915 910 43% 275 58% 20 6% 22 71%
1915-1948 117 6% 42 9% 0 0%] 10-11[
1949-1967 101 5% [20-30] 0 0% 0 0%
1968-1974 194 9%| [20-30] 82 23% 0 0%
1975-1981 265 12% 25 5% 38 10%| 10-11[
1982-1989 201 9% 18 4% 21 6%| 10-11]
1990-1998 96 5%]| [11-20[ 88 24% 0 0%
= 1999 241 11% 55 12% 113 31%| ]0-11]
Total de logement 2125 478 363 31

Source : FILOCOM 2011

Forme d’habitat des résidences principales selon le statut d’occupation

[11:20]

[80:90[
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Source : FILOCOM 2011
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> Le parc de copropriétés peu
développé dans le Bellegardois

Le Bellegardois concentre tres peu de logements
en copropriété. Seulement 33 sont comptabilisés
sur le territoire, dont 17 sur Bellegarde méme.

Une grosse moitié sont des logements collectifs
(18). Ce sont majoritairement des petites copro-
priétés de 2 a 4 logements, situées sur Auvilliers,
Chapelon et les péles structurants. Seulement
Quiers et Bellegarde accueillent des copropriétés
de logements plus importants (5 et 11 logements),
pour de la location privée. Ces logements peuvent
correspondre a un investissement locatif, mais
force est de constater que cette pratique reste
peu courante dans le Bellegardois.

Malgré une moitié construite avant 1915 (et une
autre récente), I'état des logements est bon (clas-
sement cadastral 5-6) avec tout le confort néces-
saire.

60 % des copropriétés sont occupés par des loca-
taires du parc privé (20 ménages) ; et 27 % des
locataires HLM. 16 ménages sont des célibataires.
14 ménages ont la personne de référence agée de
30 a 39 ans et 13 autres de 40 a 59 ans. Les loge-
ments sont de petite ou moyenne tailles (3,2 pieces
en moyenne).

Seulement 4 logements sont dédiés a des proprié-
taires-occupants. Ces derniers possédent les plus
grands logements (6 piéces et plus) et restent long-
temps dans leur logement (8 ans en moyenne).

Le parc des copropriétés complétent I'offre
locative et notamment privée du Bellegardois,
notamment en petits logements.
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Evolution du nombre de résidences secondaires depuis 1990

120 103 Source : INSEE,
RGP 1990, 1999,
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Evolution du nombre de résidences secondaires depuis 1990

Taux d’évolution des résidences
secondaires entre 1990 et 2008

1990 1999 2008

Auvilliers-en-Gatinais 63 35% 46 24% 34 17% -3%

Beauchamps-sur-Huillard 108 45% 92 38% 73 28% -2%

Bellegarde 53 7% 39 5% 43 5% -1%

Chapelon 23 20% 14 12% 8 6% -6%

Fréville-du-Gatinais 14 19% 15 19% 11 13% -1%

Ladon 94 15% 86 13% 53 7% -3%

Méziéres-en-Gatinais 24 20% 23 19% 4 3% -9%

Moulon 18 20% 12 13% 16 16% -1%

Nesploy 61 40% 57 30% 51 26% -1%

Ouzouer-sous-Bellegarde 12 11% 12 11% 8 % -2%

Quiers-sur-Bézonde 68 15% 55 11% 52 9% -1%

Villemoutiers 30 13% 33 14% 24 10% -1%

CC du 568 18%| 484 14%| 376 10%

Bellegardois Source : INSEE,
-2% RGP 1990, 1999,

Loiret 25525 10%|21904 8%[17322 5% -2% 2008
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b. Une opération programmée
d’amélioration de I’habitat

Une Opération Programmée de I’Amélioration de
I’'Habitat (OPAH) a été mise en place sur la période
2005-2009. Cette opération a permis d’aider 131
logements dont 94 étaient occupés par leur pro-
priétaires et 37 étaient destinés a la location.

Les aides ont surtout porté sur I’amélioration
énergétique des logements (travaux d’isolation,
changement des menuiseries, remplacement du
mode de chauffage...), I'adaptation des loge-
ments (aménagement de salles de bain pour les
personnes agées par exemple) et la mise aux
normes de logements (électricité...).

Il faut signaler également que cette opération a
permis de sortir 8 logements de l'insalubrité ; ce
résultat doit cependant étre pondéré car peu de lo-
gements ‘insalubres’ ont été concernés par I'opéra-
tion. L’'OPAH a également permis la «sortie de va-
cance» de 12 logements ce qui reste bien inférieur
a l'objectif de sortie de vacance souhaité. Les tra-
vaux de sortie d’'insalubrité ou de sortie de vacance
demande un reste a charge pour les propriétaires
trop important, d’autant plus que les propriétaires
de ces logements ont souvent de faibles revenus.
Il faut noter également que cette opération a per-
mis le maintien a domicile de 32 propriétaires-oc-
cupants.

En conclusion, FOPAH menée sur le territoire
du Bellegardois a surtout permis une améliora-
tion du confort des logements mais a eu un effet
moindre sur la vacance et sur les logements in-
salubres du fait du faible nombre de logements
concernés ayant sollicité une aide mais égale-
ment de la diminution des subventions.
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Le bilan de I'OPAH conclue sur la nécessité de Exemples de logements dégrades
réaliser une étude pré-opérationnelle plus aboutie
permettant de définir précisément quels sont les
besoins en termes de travaux sur le Bellegardois,
avant de lancer une nouvelle opération de ce type.

OPAH

Opération Programmee d'Amelioration de I'Habitat

Ameliorez

votre logement, votre maison, votre immeuble

v _. l-

Permanence : mardi de 16h00 a 19h00

URBANI/S OPAH de la Communauté de Communes du Bellegardois :
Mairie de Bellegarde - Cour d'Antin 45270 Bellegarde
Tél. : 02 38 90 14 92 email : orleans@urbanis.fr

B enan O

Région Centre
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Part des résidences secondaires sur ’ensemble du parc de logements

Source : FILOCOM 2011

Auvilliers-en-Gatinais
Beauchamps-sur-Huillard
Bellegarde

Chapelon
Fréville-du-Gatinais
Ladon
Mézieres-en-Gatinais
Moulon

Nesploy
Ouzouer-sous-Bellegarde
Quiers-sur-Bézonde
Villemoutiers

CC Bell

Nombre total

Rés. principale

Rés. secondaires

205 163 [30:40[ [15-20%]
275 190 73 27%
1021 720 49
129 106 10:11]
91 75 10:11[
754 619 65
132 119 10:11[
106 81 13 12%
222 172 38 17%
142 128 10:11]
604 506 54
257 209 27  1M%
3938 3088 380




c. Le parc de résidences
secondaires

* UNE DIMINUTION IMPORTANTE DES
RESIDENCES SECONDAIRES

La communauté de communes compte 3 938 lo-
gements dont 380 en résidences secondaires en
2011 alors qu’elle en comptait 484 en 1999. La part
des résidences secondaires passe de 14 % a 10 %
en douze ans.

Le nombre de résidences secondaires décroit de
-2% depuis 1990, sur I'ensemble des communes
du Bellegardois.

La décroissance la plus manifeste est a Méziéres
ou 19 résidences secondaires ont disparu entre
1999 et 2008. Cette disparition correspond a l'arri-
vée massive de population sur la derniere décen-
nie. C’est également le cas dans une moindre
mesure a Chapelon et Auvilliers. Ces résidences
secondaires sont donc remises sur le marché
pour une occupation principale, via revente ou
installation définitive des ménages dans leur
logement.

* LE BELLEGARDOIS : ATTRACTIF POUR
LES VACANCES

Malgré cette diminution importante, le territoire
du Bellegardois reste attractif. Le Loiret compte
seulement 5 % de résidences secondaires en 2009
sur son territoire ; le Pithiverais et 'agglomération
Montargoise 2 % seulement.

> La proximité de la région
parisienne

Cette attractivité peut s’expliquer par la proximité
de la région parisienne. Le Bellegardois se situe a
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Part des logements vacants sur I’ensemble du parc de logements

Auvilliers-en-Gatinais
Beauchamps-sur-Huillard
Bellegarde

Chapelon
Fréville-du-Gatinais
Ladon
Méziéres-en-Gatinais
Moulon

Nesploy
Ouzouer-sous-Bellegarde
Quiers-sur-Bézonde
Villemoutiers

CC Bell

Source : FILOCOM 2009, 2011

En 2011 En 2009
Total logmts [Logmts vacant{Total logmts Logmts vacants
205 10:M11[ <5% 204 10:11[ <5%
275 12 4% 276 12 4%
1021 252 25% 908 9 1%
129| [11:20[ [9-15%] 128 13 10%
91| 10:11[<11% 87| 10:M1M[ <12%
754 70 9% 735 63 9%
1321 10:11[ <8% 131 11 8%
106 12 1% 105 17 16%
222 12 5% 197 10:11[ <5%
142 10:11[ < 7% 119 10:11[ <8%
604 44 7% 590 37 6%
257 21 8% 256 27  11%
3938 470 12% 3736 312 8%

Bati vacant dans la rue principale de Ladon

Maison inoccupée et dégradée a Bellegarde
PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation




Partie | : Etat des lieux et état initial de I'environnement

I'extérieur de 'aire d’affluence des migrations pen-
dulaires, mais reste relativement proche pour des
déplacements sur un week-end ou des vacances.
D’ailleurs 76 % des propriétaires des résidences
secondaires habitent « le reste de la France »
(hors région Centre). La région parisienne est tout
a fait plausible.

> Un paysage de lisiéeres,
clairiéres et de bocage

L’attractivité s’explique également par le cachet du
territoire et celui du bati. Les communes les plus
concernées par les résidences secondaires, au
regard du nombre de logements et de la part de
ces logements sur I'ensemble du parc, sont les plus
boisées offrant des lisiéres, clairieres et bocages:
les communes du Sud et de I’Ouest du terri-
toire, Beauchamps en téte avec 73 résidences
secondaires recensées représentant 27 % de son
parc de logements. Suivent Nesploy (17 % de son
parc avec 38 logements), Auvilliers (entre 15 et 20
% du parc avec entre autour de 35 logements) et
Villemoutiers (11 % du parc avec 27 logements).
Ces quatre communes représentent 45% du parc
de résidences secondaires de la Communauté. A
linverse, les cing communes ayant un paysage ou-
vert avec de larges cultures agricoles regroupent
moins de 40 résidences secondaires.

Contrairement a Bellegarde, plus urbaine, Ladon
concentre a lui seul 65 logements, soit 9 % de son
parc de logements.

> Un béti avec du cachet

57% des résidences secondaires ont été construites
avant 1915 ; 15% entre 1975 et 1981. Le cachet du
bati traditionnel est trés apprécié pour y installer sa
résidence secondaire. De méme la moitié de ces
logements ont tout le confort et 30% supplémen-
taires ont un confort partiel. L’état des logements
est donc globalement ordinaire.
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Statut des propriétaires des logements vacants

Personne Personne

Nombre total [HLM ou SEM [moral /autres |physique

Auvilliers-en-Gatinais 10:11][ 0 10:11[ 10:11[

Beauchamps-sur-Huillard 12 10:11[ 10:11] 10:11]
Bellegarde 252[165:175[ [30:40[ 58 23%
Chapelon [11:20[ 0 0 14 100%

Fréville-du-Gatinais 10:11] 0 0 10:11]
Ladon 70( ]0:11] [11:20[ 51 73%
Mézieres-en-Géatinais 10:11] 0 0 ]0:11[ 100%

Moulon 12 0 10:11] [11:20]

Nesploy 12| ]0:11] 10:11] 10:11]

Ouzouer-sous-Bellegarde 10:11] 0 10:11] 10:11[
Quiers-sur-Bézonde 44 10:11[ 10:11] 31 70%
Villemoutiers 21 10:11] 10:11] 19 90%
CC Bell 470(180:190[ 40%]| [50:60[[11%] 232 49%

Source : FILOCOM 2011

Se démarquent une 504 de logements sans
confort et un peu plus d’état médiocre et tres mé-
diocre, dont une douzaine sur Beauchamps.

> Une vocation plutét familiale
de ces résidences secondaires

La taille des logements laisse penser que ces mai-
sons sont prévues comme regroupement familial
pour les vacanciers. 53% sont des T3-T4 et 25%
sont des T5 et plus.

> Des résidences secondaires
transformables en résidences
principales pour la retraite

22 % sont des petits logements (studios ou 2
pieces). S’ajoute I'age élevé des propriétaires (64%
ont plus de 60 ans et 25% supplémentaires sont
agés entre 40 et 59 ans). Aussi, la seule commune
qui voit son nombre de résidences secondaires
augmenter est Bellegarde. L’ensemble de ces cri-
téres conduisent a dire que certaines résidences

Remarque : Le phénoméne de la vacance peut étre
mesuré statistiquement par les données FILOCOM qui
correspondent aux données issues des fichiers fiscaux
et fonciers. Le fichier FILOCOM (Flichier des LOge-
ments par COMmunes) est construit par la Direction
Générale des Impdts (DGI).

L’augmentation constatée du nombre de logements
vacants par les données statistiques n’est pas percues
par les élus.

Certains décalages sont constatés entre les chiffres

et la connaissance des élus de leur territoire. Cette
différence s’explique en partie par la méthode de calcul
de la vacance, basés sur les impdts. Un logement est
vacant s’il est inoccupé au 1er janvier de I'année. De
fait, I'estimation de la vacance ne peut étre réactive par
rapport a I'évolution réelle de la vacance. L’exemple de
I'EHPAD de Bellegarde illustre parfaitement ce phéno-
mene.

Ces chiffres sont donc a relativiser. Mais il permettent
d’avoir une idée de I'ordre de grandeur de la vacance
sur le parc de logement.
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secondaires sont destinées a préparer la retraite et
seront transformées en résidences principales une
fois les propriétaires en retraite.

> Autres points surprenants

30 résidences secondaires appartiennent a des
personnes morales ou des sociétés HLM.

De plus, 32 résidences principales appartiennent a
des propriétaires habitant déja la commune. Il est
possible que ces logements sont issus d’héritage
et deviennent de fait résidence secondaire et non
simplement vacants.

d. Le parc de logements vacants

* UNE VACANCE STRUCTURELLE SUR LES
POLES STRUCTURANTS ET QUELQUES
COMMUNES NORD ET EST

Plusieurs types de vacances existent :

- Une vacance structurelle liée a I'état des
logements. Autour de 80 logements semblent
étre en mauvais état et ainsi maintenir depuis
plusieurs décennies un taux élevé de vacance
sur les communes centres et du plateau agri-
cole ouvert (Fréville, Chapelon, Moulon) et Vil-
lemoutiers.

- Une vacance structurelle liée a la morpholo-
gie du bati située sur Bellegarde et Ladon. Une
cinquantaine de logements correspondent aux
logements situés au-dessus des commerces.

- Une vacance conjoncturelle sur 'ensemble
du territoire, en diminution sur les communes
périphériques sud et ouest.
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Classement cadastral des logements vacants

Nombre total CC 1a 3 CC4 CC5 CC6 CC7et8
Auvilliers-en-Gatinais 10:11] 0 0 0 10:11] 10:11]
Beauchamps-sur-Huillard 12 0 0 10:11] 10:11] 10:11]
Bellegarde 252 0 0 10:11] 232 92%| [11:20[
Chapelon [11:20] 0 0 0 10:11][ 10:11[
Fréville-du-Gatinais 10:11] 0 0 0 10:11][ 10:11]
Ladon 70 0 0 [11:20[ 43  61%| [11:20]
Mézieres-en-Gétinais 10:11[ 0 0 0 10:11] 10:11][
Moulon 12 0 0 0 10:11][ 10:11[
Nesploy 12 0 0 10:11][ 10:11] 10:11]
Ouzouer-sous-Bellegarde 10:11[ 0 0 10:11] 10:11[ 10:11]
Quiers-sur-Bézonde 44 0 0 [11:20[ 20 45%]| [11:20]
Villemoutiers 21 0 0 10:11][ 10:11][ 13 62%
CC Bell 470 0 0% 0 0%] [40:50[[9-11%] 343  73%| [80:90[[17-19%]

Source : FILOCOM 2011

Taux de vacance depuis plus de 3 mois du parc social

Parc des Parc des
Source : DREAL, logements | logements
PLS 2009 collectifs | individuels
Auvilliers-en-Gatinais 0% 0%
Beauchamps-sur-Huillard 0% 0%
Bellegarde 2% 0%
Fréville-du-Gatinais 0% 0%
Ladon 4% 0%
Nesploy 0% 0%
Quiers-sur-Bézonde 0% 0%
Villemoutiers 0% 0%
CC du Bellegardois 3% 0%

* UNE VACANCE EN AUGMENTATION

Sur 'ensemble de la communauté de communes,
la vacance nécessite une attention toute particu-
liere.

Le nombre de logements vacants augmente régulie-
rement. En 1990, 240 logements étaient recensés

sur le canton, en 1999, le seuil des 300 logements
était atteint. La part de vacance sur I'ensemble du
parc restait constante autour de 8%.

Jusqu’a 8%, la vacance permet théoriquement d’ap-
porter une fluidité dans le parcours résidentiel des
ménages. Au-dela de ce quota, la vacance devient
inquiétante : elle peut étre signe d’une vacance plus
structurelle (bati insalubre, logement inaccessible
au-dessus des commerces, en indivision, etc.). Au-
quel cas, elle ne participe pas a la fluidité du par-
cours résidentiel mais vient plutét immobiliser un
gisement potentiel en logements et dévaloriser le
cadre bati des villages ou des hameaux.

C’est le cas du Bellegardois.

2011 marque un tournant, le nombre de logements
vacants représente 12% du parc total de logement,
soit 470 logements.

L’accroissement du nombre de logements
vacants est visible uniquement sur les poles
structurants. Les communes rurales les plus
concernées en 2009, Moulon et Villemoutiers, ont
vu leur vacance diminuer.
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L’augmentation de la vacance sur Bellegarde est
a relativiser. Sur les 252 logements vacants de la
ville, 94 correspondent aux logements de I’EH-
PAD de Bellegarde (propriétaires HLM, studios,
collectif construit en 2007). Il ne reste donc plus
que 158 logements vacants a considérer sur la
commune. Pour autant le taux de vacance sur le
Bellegardois reste important puisqu’il ne descend
pas au-dessous des 9,5 %.

» UNE VACANCE CONCENTREE SUR LES
POLES ET DANS UNE MOINDRE MESURE,
LES COMMUNES A L’EST

Cette moyenne communautaire de 9,5 % masque
des disparités importantes entre les communes.
Plus de 75% des logements vacants sont
concentrés sur les pdles. La commune de Belle-
garde concentre la moitié des logements vacants.
La plupart appartiennent a un office public HLM.
Cependant 94 d’entre eux (sur environ 170) corres-
pondent a PTEHPAD.

Villemoutiers se démarque avec une vacance su-
périeure a 20 logements (8%).

Sur Chapelon et Moulon, la part de la vacance sur
le parc communal est supérieur a la moyenne com-
munautaire.

Sur le reste du territoire, la répartition reste équili-
brée (chaque commune concentre au maximum 3
% des logements vacants du Bellegardois).

* DES LOGEMENTS CORRESPONDANT AU
BESOIN DE LA POPULATION
250 des 470 logements vacants sont individuels.

L’autre moitié sont des appartements dont 94 sont
les logements de 'EHPAD.

Les logements ont en moyenne 2 a 3 pieces de 55
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m? (sauf sur Bellegarde ou ce sont plut6t des stu-
dios). Cette taille est polyvalente correspondant a
plusieurs situations de ménages.

Malgré I’age important du bati, les logements sont
en bon état. 200 logements sont construits avant
1915 et 69 sont construits entre 1968 et 1974.
Seule une grosse centaine de logements ont été
construits aprés 1999 (dont 94 correspondant a
’EHPAD). 70 % des logements vacants ont tout le
confort et ont un classement cadastral ordinaire.

* DES LOGEMENTS APPARTENANT A DES
PARTICULIERS PLUTOT AGES ET HABITANT
LE PAYS

La moitié des logements vacants appartiennent a
des particuliers (personnes physiques).

La moyenne d’age des propriétaires est de 65 ans.
Un propriétaire sur trois a plus de 60 ans et le tiers
restant est plutot 4gé de 40 a 59 ans.

S’ajoute le constat que les propriétaires sont des
personnes habitant le département pour 85 %
d’entre eux, dont 22% habitent la commune du
logement.

Ces logements ne semblent pas étre ache-
tés dans un souci de réaliser un investisse-
ment locatif mais semblent étre le résultat de
conjoncture(s) comme par exemple : logement
accessible uniquement par le commerce au-des-
sous, héritage, logement quitté lors d’'une emmé-
nagement en maison de retraite.

* UNE 50" DE LOGEMENTS
APPARTENANT A DES ENTREPRISES
55 logements appartiennent a des personnes mo-

rales (comité d’action sociale des communes ou
entreprises). 2/3 de ces logements sont localisées

sur Bellegarde et l'autre tiers sur Ladon. Seuls
quelques cas sont constatés sur les communes
rurales. Ces situations correspondent certainement
aux logements situés au-dessus des commerces
non accessible autrement que par le commerce.
La vacance de ces logements est donc liée a la
morphologie du bati.

» UN PARC LOCATIF PEU CONCERNE PAR
LA VACANCE

Le parc locatif connait peu de vacance. Environ 185
logements sont vacants sur les 550 logements ap-
partenant a un office HLM ou a une société d’éco-
nomie mixte. Sur les 185 logements vacants, 94
viennent d’étre construits et sont en instance d’étre
habités par les personnes agées de 'lEHPAD.

Les 90 autres logements HLM vacants sont regrou-
pés sur Bellegarde en priorité puis Ladon et Quiers.
Il N’y a donc pas de vacance dans les logements
sociaux de Nesploy, Auvilliers et Beauchamps.
Parmi cette vacance, seulement 3 % est une va-
cance depuis plus de 3 mois, située exclusivement
dans le parc locatif social collectif. Elle reste donc
marginale.

* QUELQUES LOGEMENTS EN MAUVAIS
ETAT
Entre 80 et 90 logements sont d’état «médiocre et
trés médiocre» Plus de 65 logements n’ont pas de

confort. Ces logements sont majoritairement situés
sur les pdles structurants et Villemoutiers.
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e. Synthese de I'état du parc de
logements existants

- Une évolution des résidences principales
en accord avec I'évolution démographique.

- Une majorité de propriétaires-occupants.
- Une majorité de maisons individuelles et

des logements collectifs presque exclusive-
ment sur les pdles structurants.

- De grandes maisons sur les communes
périphériques et de petits logements sur les
pbles structurants.

- Un profil de logement trés répandu dans le
Bellegardois : des maisons individuelles de
plus de 4 pieces en accession a la propriété.

- Un parc de logements ancien et ordinaire.

- Un parc locatif social plutdt bien représenté
qui permet une fluidité des parcours résiden-
tiels.

- Un parc locatif privé a développer.

- Un parc locatif privé utilisé comme tremplin
dans le parcours résidentiel des nouveaux ar-
rivants les plus favorisés ou comme solution
d’urgence temporaire.

- Un parc locatif privé comme fin du parcours
résidentiel des ménages les plus modestes.

- Une petite partie du parc de logement mé-
diocre et trés médiocre, voire insalubre, tenu
majoritairement par des propriétaires-occu-
pants, agés, bloqués dans leur parcours rési-
dentiel (revenus trés modestes), de taille T2
ou T3 sous forme de logements individuels.

- Un nombre de logements vacants impor-
tants sur le Bellegardois.

- Une vacance structurelle due soit a la mor-
phologie du béti soit au mauvais état du bati,

majoritairement dans le parc privé, touchant
des propriétaires de plus de 60 ans.

- Une vacance structurelle polarisée sur les
pbles et Villemoutiers.

- Une Opération Programmée d’Amélioration
de I'Habitat menée en 2005-2009 qui a permis
d’améliorer le confort des logements mais a eu
peu d’effets sur la vacance et la sortie d’insa-
lubrité.

- Un territoire attractif pour les vacanciers
et les retraités grace au cachet du bati et aux
particularités boisées (lisiere, clairiere, etc.) du
territoire.

4. LAPRODUCTION DE LOGEMENTS

Sources : données SITADEL 2000 a 2009 (DREAL),
Plan Départemental de I'Habitat du Loiret (Conseil
Général), registres communaux des permis de
construire de 1982 a 2011, Répertoire sur le parc
locatif social (RPLS) au 1er janvier 2012.

a. Le calcul théorique selon la
méthode Guy TAIEB

e LE POINT D’EQUILIBRE

La méthode de Guy TAIEB fonctionne en recou-
pant les informations concernant I'utilisation du
parc de logement, la construction et la croissance
démographique. Elle permet d’identifier quels sont
les besoins spécifiques du territoire notamment
en nombre de logements supplémentaires a créer
pour accueillir une population nouvelle (cf. tableau
«utilisation de la construction»). Cette méthode se
base sur la notion de point d’équilibre.

Définition du point d’équilibre

Le point d’équilibre est permet de
connaitre le nombre de constructions
nécessaires pour maintenir la population
déja en place sur le territoire.

Le point d’équilibre s’apprécie pour une période
donnée. Pour le Bellegardois, le calcul se fait sur la
période 1999-2008, considérant que les données
INSEE s’arrétent en 2008 et que la liste des permis
de construire est manquante sur Ladon entre 1982
et 1985 et sur Nesploy entre 1982 et 1994.

e LES FACTEURS D’EVOLUTION DU PARC
DE LOGEMENTS

Toujours selon la méthode Guy TAIEB, I'évolution
du parc de logements résulte de plusieurs phéno-
meénes dont I'effet démographique n’est qu’un élé-
ment. En effet, un logement nouveau peut corres-
pondre en réalité aux 4 types de besoins suivants :

* Le renouvellement des logements

Le renouvellement du parc correspond a la part de
logements neufs n’ayant pas servi a augmenter le
stock de logements mais qui sont venus rempla-
cer des logements hors d’'usage ayant été démolis
(dans le cadre de rénovation par exemple) ou ayant
changé d’affectation (transformation en bureaux,
locaux d’activités ou le regroupement de plusieurs
petits logements en un seul).

+ L’évolution du parc de résidences secondaires et
de logements vacants

L’évolution du parc de résidences secondaires
correspond au glissement du statut de résidences
secondaires a celui de résidences principales.
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L’évolution de la vacance est due aux départs de
résidents permanents non compensés, provoquant
la vacance du logement au moment du recense-
ment, etc.

¢ Le desserrement des ménages

Ce phénomeéne se traduit, le plus souvent, par la
diminution du nombre moyen d’occupants par rési-
dence principale. Plusieurs phénoménes sociaux
en sont a l'origine : la décohabitation des jeunes,
laugmentation des divorces et des familles mo-
noparentales, le vieilissement de la population,
etc. Ce desserrement implique un accroissement
du nombre de logements pour accueillir le méme
nombre d’habitants.

* La croissance démographique

Les logements permettant la croissance démogra-
phique, sont les nouveaux logements créés aux-
quels on soustrait le nombre de logements néces-
saires pour maintenir la population en place.

b. L'utilisation du parc existant
et de la construction dans le
Bellegardois

Les tableaux présentant les modes de calculs sont
disponibles en annexe du rapport de présentation.

* Le renouvellement du parc de logement

En soustrayant la variation du parc de logements
entre 1999 et 2008 au nombre de logements
construits (commencés) entre 1999 et 2008, on
constate que 13 logements ont servi au renou-
vellement du parc. Ce phénoméne a donc concer-
né 4 % des logements commences.
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Détail de I'utilisation de la construction sur la communauté de communes du Bellegardois entre 1999 et 2008

Résidences secondaires
Logements vacants

Nombre total de logements

1999 2008
POPULATION
Taux d'évolution démographique annuel 1,57%
Population des ménages 6 079 6 992
Taille des ménages 2,37 2,37)
CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS
Résidences principales 2 564 2 949

484 376

302
3 350

313
3638

CONSTRUCTION
Total de logements commencés (A)

Moyenne annuelle de logements commencés

301
33,4

Composantes
du point
d'équilibre

UTILISATION DE LA CONSTRUCTION

Logements permettant le renouvellement du parc
(B) (=affectés au remplacement des logements
sortis du parc)

Logements compensant la variation des résidences
secondaires (C)

Logements compensant la variation des logements
vacants (D)

Logements permettant de compenser la variation de
la taille de ménages (E)

Point d'équilibre : Logements nouveaux permettant de maintenir la

population (F=B+C+D+E)

13

1
— =
= o

0

-84

Logements permettant I'accueil de population (A-F)

385

Source : INSEE RGP 1990-1999-2008
Technique du point d’équilibre : GTC - Guy TAIEB Conseil
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+ L’évolution du parc de résidences secondaires et
de logements vacants

Entre 1999 et 2008, le nombre de résidences se-
condaires a chuté de 108 logements. Le nombre de
logements vacants a augmenté de 11 logements.
Le stock de logements autre que résidences prin-
cipales diminue considérablement (108-11) : 97 lo-
gements provenant du stock de résidences se-
condaires et de logements vacants reviennent
sur le marché du logement.

* Le desserrement des ménages

La taille des ménages est constante d’'une décen-
nie a I'autre. Ce phénomeéne est particulierement
rare. La tendance nationale, départementale et gé-
nérale sur de nombreux territoires est une taille des
ménages qui diminue.

1999 2008

CC BELL 2,37 2,37
LOIRET 2,43 2,30
FRANCE métropolitaine 2,40 2,27

Une taille des ménages constante signifie
qu’aucun besoin en nouveaux logements n’est
nécessaire pour maintenir la population en
place. De fait, toute création de logement permettra
d’accueillir une population extérieure au territoire.

* Le calcul du point d’équilibre

Le parc de logement existant du Bellegardois per-
met de subvenir aux besoins de la population en
place, sans avoir besoin de construire. De plus, le
parc existant fournit 84 logements pour accueillir
des ménages extérieurs au Bellegardois.

La population s’est maintenue sans effort de
construction.
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Evolution du nombre de constructions neuves, période 1982-2011

1982-1989 1990-1998 1999-2011
Auvilliers-en-Gatinais 14 12 12
Beauchamps-sur-Huillard 10 10 24
Bellegarde 25 44 . 67
Chapelon | 10 2 7
Fréville-du-Gatinais 8 3 11
Ladon* | 17 32 80
Mézieres-en-Gatinals | 5 E 11
moulon 3 5 15
Nesploy** - 16 30
Ouzouer-sous-Bellegarde | 13 2 31
Quiers-sur-Bézonde*** 66 47 86
Villemoutiers*** 36 6 12
CC du Bellegardois 207 182 386

Remarque : on compte le nombre de permis accordés

* les données sont man-
qﬁlggées sur la période 1982

** les données sont man-
quantes sur la période
1982 - 1994 (une partie des
archives ont brilé dans un
incendie)

*** les données sont man-
quantes pour I’'année 2011

Source : registres com-
munaux des permis de
construire

Evolution du nombre de nouveaux logements créés, période 1982-2011

1982-1989 1990-1998 1999-2011
Nombre de logts. sociaux 26 38 100
créeés sur le Bellegardois (13%) (21%) (26%)

Source : fichier RPLS au
1¢ janvier 2012

Remarque : on compte le nombre de logements créés au moment de la ‘période d’achevement de la construction

du logement’

Nombre de constructions neuves a usage d’habitation, période 2000-2011

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Total
Auvilliers-en-Gatinais [ ¢ 1 o0 1 o0 5 0 1 1 0 O 0 10
Beauchamps-sur-Huillard | 2 0 2 5 1 2 5 2 1 0 11 22
Bellegarde 7 8 8 4 22 3 o0 1 7 4 1 70
Chapelon N - 2 0 0 1 1 1 0 [ 0 0 0 1 6
Fréville-du-Gatinais 0 0 1 3 1 1 1 4 0 2 1 0 14
Ladon 4 3 4 2 9 6 0 0 2 3 2 8 43
Méziéres-en-Gatinais 6 o0 o6 o0 1 o6 0 o0 1 0 1 5 8
Moulon 0 2 o0 o0 1t 2 5 0 2 0 1 0 13
Nespoy | 2 0O - - 3 0 0 1 0O 1 0 0 7
Ouzouer-sous-Bellegarde 1 0 0 0 1 0 1 2 22 1 1 2 31
Quiers-sur-Bézonde 5 5 6 7 11 10 7 6 5 6 2 - 70
Villemoutiers 0 0 0 1 0 3 0 0 2 0 2 - . 8
CC du Bellegardois 24 19 21 24 36 50 22 16 37 20 15 18 302

Source : registres communaux des permis de construire
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* La croissance démographique

La population en place n’ayant pas besoin de
construire pour rester sur le territoire, toute la
construction neuve, soit 385 logements, est dédiée
a accueillir de nouveaux arrivants. La construction
est particulierement efficace sur le territoire.
Elle est toute dévolue a la croissance démogra-
phique.

Répartition de la construction neuve a vocation d’habitat, période 2000-2011

50
Source : registres
45 communaux
des permis de
40 construire
35 |
30 F W Communes rurales
25 |

i Poles structurants

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
(Communes rurales| 8 3 3 11 9 14 12 10 19 4 7 9

‘Péles structurants 16 16 18 13 27 36 10 6 8 16 8 9

Nombre de logements sociaux construits, période 2000-2011 (inclus)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 |Total
Bellegarde ‘ ‘ 10 10
Quiers-sur-Bézonde 0
Ladon 11 16 10 ‘ ‘ ‘ 3 4 2 46
POLES STRUCTURANTS 11 16 10 O o0 o0 o0 0 3 4 12 0 56
Auvilliers-en-Gatinais | (]
Beauchamps-sur-Huillard — 7
Chapelon | | 0
Fréville-du-Gatinais j ‘ j ‘ o
Mézieres-en-Gatinais 5 5 3 5 ? f o
Moulon 0
Nesploy 1 : : | : L0
Ouzouer-sous-Bellegarde ‘ ‘ : ; | 10 . 10
Villemoutiers 6 6
COMMUNES RURALES 6 7 0 0O 0 0 0 o0 0 0 10 0 23
|CcC du Bellegardois [17 [ 23 ]J10] o ] o | o] o] o] 3] 4 [22] o | 79]
Source : fichier RPLS Remarque : on compte le nombre de logements créés au moment
au 1¢ janvier 2012 de la ‘période d’achévement de la construction du logement’
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c. La dynamique de la
construction

* LE RYTHME DE CONSTRUCTION

Le rythme de construction est analysé a partir des
registres communaux des permis de construire ac-
cordés. Comme le présente le tableau ci-joint, pour
la période 1982 - 2000, le rythme avoisine les 23
constructions par an. Depuis le début des années
2000, le rythme est plus soutenu, dépassant les
32 constructions par an. Rapporté au nombre
d’habitants, la production Bellegardoise est trés
dynamique, davantage que dans le Montargois ou
que sur I'agglomeération orléanaise.

Sur la période 1982-2011, 163 logements sociaux
se sont construits. Le poids du nhombre de loge-
ments sociaux dans la construction neuve aug-
mente d’une période a I’autre.

* LA LOCALISATION

> Une construction en diffus
ponctuée de quelques opérations
d’ensemble

Le nombre constant de permis de construire dé-
posés révelent une tendance pour de nouvelles
constructions en diffus (dans les hameaux ou
les dents creuses, au cas par cas). Les pics de
constructions qui apparaissent sont dus :

- soit a la sortie d’'une opération d’ensemble type
lotissement, comme c’est le cas pour les 15 per-
mis accordés avenue de Montespan a Bellegarde
depuis 2000, ou a l'ouverture a l'urbanisation du
lotissement d’Ouzouer en 2008 (cf. Graphique ci-
contre : 22 permis de construire de déposés I'an-
née méme).
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Répartition de la construction neuve en fonction de la typologie des logements, période 2000 - 2009
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Source : DREAL Centre, Sitadel années 2000 a 2009

Répartition des logements sociaux construits en fonction de la typologie des logements, période 2000 - 2011

Source : fichier RPLS

individuel collectif Total au 1 janvier 2012

Bellegarde 10
Quiers-sur-Bézonde Remarque : on compte lg )
Ld 31 """"""""""""" 15 """""" nombre de /ogements crees

a on — au moment de la ‘pé-
Auvilliers-en-Gatinais | riode d’achévement de la
Beauchamps-sur-Huillard | . 7 construction du logement’
Chapelon | | 0
Mézieres-en-Géatinais ]
Moulon 0
Nesploy | | o
Ouzouer-sous-Bellegarde | 120 | 10
Villemoutiers 6 6
CC du Bellegardois 54 25 79
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- soit a la viabilisation d’'un secteur. Par exemple,
en 2011, les 8 permis déposés correspondant a la
viabilisation de la rue du Lieutenant de la Tour Mau-
bourg (route de Méziéres) et au début de la viabili-
sation du lotissement de La Sablonniére.

Répartition de la construction neuve en fonction du
nombre de piéce, sur la période 2000 - 2009
Source :
DREAL
Centre,
Sitadel,
2000-2009

2%

5 pieces
24%

B 1 piece

M2 pieces

28%
4 pieces

3 pieces
4 pieces

5 pieces

M6 pieces et +

> 2/3 des constructions sur les
pbles structurants

2/3 des constructions neuves se concentrent
sur les poles structurants de Bellegarde /
Quiers / Ladon, démontrant I'attractivité des péles
au dépend des communes rurales (cf. Graphique
ci-contre).

La construction de logements sociaux n’échappe
pas a la regle. 70% des logements achevés sur
la période 2000-2011 inclus sont réalisés sur les
pbles structurants. Ladon se démarque du péle
Quiers/Bellegarde avec un apport en logements

PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation

Répartition des logements de la construction neuve selon la taille des logements, période 2000-2009

1 piece 2 pieces 3 piéces 4 pieces 5 pieces 6 pieces et +
Bellegarde 96 8 36 20 21 12
Quiers-sur-Bézonde 1 2 4 34 24 18
Ladon 2 12 34 29 18 11
POLES STRUCTURANTS 929 22 74 83 63 41
- 98% | 69% | 76% | 70% | 61% @ 57%
Auvilliers-en-Géatinais 1 2 3 3 5 4
Beauchamps-sur-Huillard 1 2 3 7 12 7
Chapelon 0 1 1 2 5 0
Fréville-du-Gatinais | 0 0 2 4 1 5
Méziéres-en-Gatinais 0 3 2 3 2 1
Moulon | o o T [ 3 3
Nesploy 0 1 2 4 3 3
Ouzouer-sous-Bellegarde | 0 0 7 6 9 3
Villemoutiers 0 1 2 6 1 5
COMMUNES RURALES 2 10 23 36 41 31
2% | 31% | 24% | 30% | 39% | 43%
[CC du Bellegardois 101 32 97 119 104 72 |

Source : DREAL
Centre, Sitadel,
2000 - 2009

Logements locatifs sociaux construits selon la taille Surface hors oeuvre nette des logements de la construction

des logements, période 2000-2011 neuve, période 2000-2009
- o i individuel individuel ~ en en
Nombre de piece par 6 Logement : i .| . -
. 12 3 4 5 Total pur groupé  collectif résidence
logement : et + i
Bellegarde 19 10 Auvilliers-en-Gatinais
Quiers-sur-Bézonde o | [Beauchamps-sur-Huillard |
Ladon 1.6 22 15 2 46
Auvilliers-en-Gatinais 0
Beauchamps-sur-Huillard 1 3 3 7
Chapelon 0
Fréville-du-Géatinais 0
Mézieres-en-Gétinais 0
Moulon 0 0
Nesploy o Ou;ouer-sougBellegarde 130 100 85 0
Ouzouer-sous-Bellegarde 5 5 10 Qmers-sur-Bezonde I 114 . 146 0 ~ 0 N
Villemoutiers 2 4 6 Villemoutiers 133 0 86 0
CC du Bellegardois 1[8[41]27[2] o [ 79
|CC du Bellegardois | 125 122 69 62

Source : fichier RPLS au 1° janvier 2012

Remarque : on compte le nombre de logements
créés au moment de la ‘période d’achévement
de la construction du logement’

Source : DREAL Centre, Sitadel, 2000 - 2009
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locatifs sociaux trés important.

Sur la période 2006-2008 les communes rurales
prennent du poids par rapport aux pbles structu-
rants. Cette inversion de tendance est due a la qua-
si inexistence de permis de construire déposés sur
Bellegarde et Ladon et a I'ouverture a I'urbanisation
du lotissement social d’Ouzouer en 2008, réalisé
par LogemLoiret.

* LES TYPES DE LOGEMENTS CONSTRUITS

> La typologie

Sur la période 2000-2009, 2/3 des nouvelles
constructions a usage d’habitation sont des
logements individuels. Parmi eux, les pavillons
isolés priment. Ce constat corrobore la tendance
d’une construction au cas par cas, en diffus.

Malgré une prédominance de maisons individuelles
pures, les formes d’habitat plus denses sont ap-
parues. Les logements collectifs, majoritairement
construits sur les péles, représentent 13% du nou-
veau parc. Les logements locatifs sociaux en sont
une des raisons majeure.

Les logements individuels groupés représentent
14% de la construction neuve. Concentrés exclu-
sivement sur les péles structurants pendant la dé-

cennie, ils apparaissent sur les communes rurales
uniquement la derniére année. La tendance évo-
lue que trés récemment vers une forme d’ha-
bitat plus dense en milieu rural. Les logements
sociaux créés dans les communes rurales sont
exclusivement individuels purs. De fait, la réalisa-
tion de logements individuels groupés sur les
communes rurales émanent de projets privés et
non pas d’acteurs publics tels que les bailleurs
sociaux.

Les 94 logements en résidence, atypiques sur le
territoire, correspondent a ’'EHPAD de Bellegarde.
L’établissement a été construit, en 2008, par Val-
logis.

Origine géographique des pétitionnaires des permis de construire (PC) pour des logements accordés depuis 2000

Commune §Autres ‘Commune iCommune de Commune de Commune Commune ﬁCommune ‘Commune Autre ‘Commune
ol le PC  commune proche de [I'Agglomération I'agglomération du bord de autour de a I'Est de trés éloignées commune du d'un autre
est déposé dela CC la CC Montargoise  Orléanaise et  Loire**  Pithiviers [I'A77**** sjtuées a plus 'Loiret', sans département
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, BELL  BELL*  régon ¥ de50km  précsion
27% 22% 14% 11% 6% 2% 1% 2% 1% 1 4% 11%

Source : fichier communaux des registres des permis de construire

Les communes concernées sont :

* Juranville, Beaune, Boiscommun, St Loup des Vignes, Montliard, Surry aux bois, Chatenoy, Vitry aux Loges, Lorris, Coudroy, Chailly en Gatinais, Timory, Pannes, St Mau-

rice sur Fessard, Villevocques, Corbeilles en Gétinais

** Chateauneuf sur Loire, St Benoit sur Loire, St Martin d’Abbat, Donnery, Tigny

“** Pithiviers, Bazoches, Boynes

“*** Fontenay sur Loing, Courtenay, St Germain des Prés, Montcresson, Nogent sur Vernisson
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> La taille des logements

Sur le Bellegardois, la moitié des logements qui
ont été construits sont des logements de taille
moyenne (T3-T4). lls correspondent aux besoins
d’une famille avec un ou deux enfants.

Ce constat s'’illustre également dans la construc-
tion de logements locatifs sociaux construits depuis
2000 : 86% d’entre-eux sont de taille moyenne.

La répartition de la construction neuve présen-
tée dans le tableau ci-dessus fait apparaitre une
concentration des grands logements sur les com-
munes rurales, concentration qui s’associe presque
systématiquement & la typologie d’individuels. A
I'inverse, les petits logements se sont implantés
sur les péles structurants. lls correspondent davan-
tage a des typologies d’habitat plus denses (habitat
groupé ou collectif).

Ladon, presque exclusivement, propose une
offre diversifiée en taille de logements locatifs
sociaux.

Programmation de nouveaux logements a venir

Projet d’habitat Commune Nombre de Maitrise Echéance de

(en septembre 2013) logement(s) d’ouvrage livraison
Péles structurants
Réhabilitation des logements Quiétude pour | Bellegarde, Av. de la 17 Commune de | 50 % en 2013
personnes agées autonomes Quiétude Bellegarde 50 % en 2014
Renouvellement urbain sur un batiment : Bellegarde, 8 LogemLoiret | 2014
création de logements sociaux Rue Demersay
Renouvellement urbain sur un flot : création Bellegarde, 25 LogemLoiret | 2015
de logements sociaux Rue des jardins + Bellegarde
Construction neuve : création d’un internat lié | Bellegarde, En cours de Conseil Se%)tembre
au CFA Site a définir programmation | régional 2014
Construction neuve : création de logements Quiers sur Bezonde, 4 Vallogis 2014
soclaux Rue de la briquetterie

zurfluh

Construction neuve : création de logements Quiers sur Bezonde, 7 Vallogis En cours de_
sociaux site a définir programmation
Création d’un nouveau quartier aux Ladon, 13 Vallogis 3 terrains a
Sablonniéres - Tranche 1 : création de Rue des sablonniéres vendre
logements sociaux + accession sociale a la
propriété
Création d’un nouveau quartier aux Ladon, 34 Vallogis Courant PLH
Sablonniéeres - Tranche 2 : création de Rue des sablonniéres
logements sociaux + accession sociale a la
propriété
Réhabilitation de I'ancienne poste : création Ladon, 1 Vallogis 2014
d’un logement social Rue Michel Pillard
Construction de logements adaptés aux Ladon 6 LogemLoiret | 2015-2016
personnes en perte d’autonomie Rue J-M Chambon
Construction neuve : création de logements Nesploy 3 Vallogis 2014
saclaux Rue de Montliard

Sources : bailleurs sociaux et élus du territoire en octobre 2013
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5. LE MARCHE DE L’ACCESSION :
FONCIER BATI ET NON BATI

Sources : données PERVAL-notaires de France
2011 et 2012, agence ORPI, INSEE RP 2009.

a. Transactions immobilieres

Les transactions immobilieres concernent les types
de biens destinés a I'habitation et exclues les biens
atypiques par rapport a la moyenne (taille, etc.).

La dynamique des transactions immobiliéres
du Bellegardois est équivalente a la dynamique
du Montargois. Le tableau ci-contre montre qu’une
50aine de transactions a été comptées sur le terri-
toire en 2011, ce qui représentait une transaction
pour 149 habitants. Le Loiret a été un peu plus dy-
namique avec une transaction pour 136 habitants.

Le nombre de transactions immobilieres avoisinait
les 120 transactions entre 2003 et 2005, puis a
chuté a une quarantaine de transactions par an
en 2007. Depuis le nombre reste constant. Cette
chute refléte la conjoncture économique géné-
rale (départementale et nationale) défavorable
au marché de I'immobilier depuis 2008.

Les transactions immobiliéres concernent da-
vantage les maisons anciennes, que les terrains
a batir. Malgré la crise de I'immobilier se constat
est renforcé : dans le Bellegardois en 2011, les
maisons anciennes représentaient 80 % des tran-
sactions immobilieres, contre 70 % dans le Loiret.
L’explication réside dans I'ouverture des les préts a
taux zéro aux maisons anciennes avec travaux, en
2005. Le schéma présente cette évolution.

Dynamique des transactions immobiliéres par rapport a la population

Nombre de transactions im- | Population | Ratio du nombre de transactions par rapport
mobiliéres en 2011 en 2008 a la population
CC BELL 47 6992 1/149 habts
AGGLO MONTARGOISE 409 59770 1/146 habts
LOIRET 4792 650769 1/135 habts

L’analyse du marché foncier bati et non bati donne des tendances d’évolu-
tion, sans étre exhaustif car il est basé sur les données PERVAL, alimen-
tées bénévolement par les notaires. De plus, lorsqu’il y a moins de cinq
transactions par an, le secret statistique considérant le nombre de tran-
sactions comme nul.

Evolution de la ventilation des transactions immobiliéres
maisons anciennes / terrains a batir ,
Source de I'ensemble

de ces diagrammes:
données PERVAL - no-
120 taire de France
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b. Le marché foncier nu

* VOLUMES ET CARACTERISTIQUES DES
MUTATIONS

Le nombre de transactions concernant les ter-
rains a batir voués a I’habitat a été important dans
le premiére moitié des années 2000, puis a chuté
considérablement en 2007. Les deux raisons pré-
sentées plus haut (crise immaobiliere et modification
des conditions d’acquisition des préts a taux zéro)
expliquent ce phénomene.

En recoupant les informations du schéma ci-
contre et des fichiers communaux des permis de
construire, on peut comprendre que les terrains a
batir & Bellegarde, correspondant probablement
aux lotissements de 'avenue Madame de Montes-
pan et de la rue Duhamel de Monceau, ceux de
Ladon, correspondant certainement au secteur de
la Motte Bezin. En revanche, les terrains a batir
a Quiers ou dans les autres communes, corres-
pondent davantage a des terrains en diffus. A ces
données, il faut ajouter les transactions concernant
la réalisation du lotissement d’Ouzouer dés 2007.

Source : données
PERVAL - notaire
de France

Evolution du volume total des transactions de terrains a batir de 2001 a 2011

Source : données

PERVAL - notaire
de France

W BELLEGARDE

45 W LADON
QUIERS-SUR-BEZONDE
40 18
& AUTRES COMMUNES DE LA CC DU BELLEGARDOIS
35
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15— 6 L -
7
10 - . 8
o |
B EEEN o M
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
_..LADON <5 <5 5 9 <5 <5 <5 <5 <5 <5
QUIERS-SUR- 1 1 | 1 1 1 ‘
 BEZONDE | 7 6 13 10 15 8 <5 <5 <5 <5
AUTRES
COMMUNES DE
LA CC DU
BELLEGARDOIS| -5 <5 9 6 18 6 <5 5 <5 <5 5

Comparaison des surfaces de terrain entre le Loiret, ’'agglomération Montargoise et la CC BELL, en 2011

<600 m? [ 600 &4 899 m? | 900 a 1499 m? | 1500 a 2499 m? | 2500 & 5000 m? | Non renseigné
CC BELL 0% 22% 56% 0% 11% 1%
AGGLO MONTARGOISE 18% 22% 32% 12% 8% 8%
LOIRET 25% 25% 25% 9% 7% 9%
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En milieu urbain, la rareté des terrains a batir dispo-
nibles a pour conséquence 'augmentation du prix
au m? et, la cherté des terrains, incitent a diminuer
les surfaces acquises. Le Bellegardois est un ter-
ritoire rural, expliquant que les terrains a batir du
territoire ont une surface plus importante que
sur I'ensemble du Loiret : plus d’un terrain sur
deux ont une surface comprise entre 900 et 1500
m2 (cf. tableau page précédente), alors qu’ils ne
représentent qu’un terrain sur quatre dans le Loiret.

Les petits terrains, inférieur a 600 m?, sont davan-
tage vendus sur les communes centres. Le bati
dense et le parcellaire morcelé expliquent cette
tendance.

A l'inverse les surfaces plus grandes se situent sur
les communes rurales, ou les terrains a la vente
correspondent a des parcelles sans contrainte
de surface (bout de champs découpé en bord de
route, grand jardin avoisinant une maison, etc.).

Ladon posséde les deux caractéristiques de par la
multitude de situations : centre ancien trés dense et
lotissement périphérique avec des maisons sur de
grands terrains.

La tendance générale de la surface moyenne des
terrains est a la baisse.

D’apres I'observatoire départemental de I'habitat,
la surface moyenne des terrains diminue de
1350 a 1100 m? entre 2002 et 2008.

Le nombre de terrains vendus inférieur & 1000 m?
reste constant durant les années 2000 (cf. Gra-
phique ci-contre). Parmi eux, les tout petits terrains
prennent de 'ampleur au détriment des terrains de
600 a 900 m>.

Depuis 2008-2009, la tendance est a la raréfaction
des trés grands terrains, divisés en lots.
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Comparaison des surfaces de
terrain des communes du Belle-
gardois, en 2005

Source : données PERVAL -
notaire de France
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Partie | : Etat des lieux et état initial de I'environnement

Le prix au m? des petits terrains est 3 fois plus
cher que celui des grands terrains. En 2003,
dans le Bellegardois, le prix moyen au m? d’un ter-
rain d’une surface inférieure a 600 m? de 18 € par
m2, un terrain compris entre 900 et 1500 m? de 15
€ et pour un terrain compris entre 2500 et 5000 m?
estde 5 €.

Le graphique ci-contre présente les prix dans le
Bellegardois 40% moins chers que ceux prati-
qués dans le Loiret ou sur I'agglomération Montar-
goise. Il semble que les prix bas soient maintenus
par les ventes de grands terrains dans les com-
munes rurales. En 2011, sur le Loiret le prix du m?
est de 130€ pour les petits terrains, 53€ pour les
terrains moyens (compris entre 900 et 1500 m?) et
24€ pour les grands terrains. Dans le Pithiverais, le
prix moyen est de 77€/m2 pour les petits terrains et
55€ pour les terrains moyens.

La crise immobiliere a pour conséquence I'accrois-
sement du prix du terrain. En 10 ans, le prix au m?
double.

Au sein de la Communauté de Communes, I'ac-
croissement des prix est général. Bellegarde
constitue une exception. Le prix du foncier bas sur
la commune peut s’expliquer par une intervention
publique forte, a la fois de la commune, qui mai-
trise une part importante des opérations et des bail-
leurs sociaux. A I'inverse Quiers se démarque par
un prix trés élevé du terrain lié a la proximité des
commerces, services, équipements et transports
collectifs.

Ces variations de prix n’ont pas affecté le
rythme de construction qui est resté soutenu
avec une trentaine de constructions par an en
moyenne (2000-2009).

Evolution du prix moyen des terrains a batir de 2001 a 2011

70

60

53€

50

45€

40

38€

=&=LOIRET

~7/x—=COMMUNAUTE DE COMMUNES DU BELLEGARDOIS
== LADON

~=+=AUTRES COMMUNES DE LA CC DU BELLEGARDOIS

—i—AGGLOMERATION MONTARGOISE
=>é=BELLEGARDE

~@~QUIERS-SUR-BEZONDE

2001

2002

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Source: données PERVAL - notaire de France

100%

90% -

80%

70%

60% -

50% -

40% -

30% -

20% -

10% -

0% -

-'I-%-“

Origine géographi?ue des
. acquéreurs de terrains
a batir du Belle%ardms,

entre 2001 et 2011

méme région

& |le de France

2001

2002

2003

Source : données PERVAL
- notaire de France
& méme commune
— & % méme département
7/ L] I | |

I Reste France
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

121

PLU intercommunal du Bellegardois / Rapport de présentation



» QuUI ACHETE ?

Les acquéreurs des terrains a batir sont majo-
ritairement des jeunes ménages (personnes de
moins de 40 ans), ouvriers, employés ou pro-
fessions intermédiaires (cf. Graphique ci-joint).
Ces chiffres correspondent aux bénéficiaires des
préts a taux zéro et corroborent I'analyse de la po-
pulation ou il est constaté une arrivée de jeunes
ménages venant s’installer sur le territoire.

Peu de retraités viennent construire dans le
Bellegardois. Le nombre d’acquéreurs agés (plus
de 60 ans) disparait dés le milieu des années 2000
au profit des moins de 40 ans. Aussi, les retraités
n’‘achetent plus de terrains a construire dans le
Bellegardois.

Les cadres supérieurs, agés de 50 a 59 ans, se
raréfient également depuis 2006 (cf. Les deux
graphiques ci-joint). Des tableaux, situés en an-
nexe, détaillent 'age et les catégories sociopro-
fessionnelles des acquéreurs pour les communes
ayant plus de 5 acquéreurs par an.

1/3 des nouveaux acquéreurs de terrains a batir
sont déja originaires de la commune de la tran-
saction. Cette tendance concernant les transac-
tions de terrains a béatir, présentée par le schéma
page précédente, corrobore celle concernant la
construction neuve (fichier communaux des permis
de construire).

Moins de 15% des acquéreurs viennent de Ille de
France, leur nombre reste peu conséquent. Les
autres acquéreurs viennent du Loiret.

Ces données mettent en évidence une attrac-
tion locale du Bellegardois, qui s’étend au bas-
sin de vie du Montargois. Peu de nouveaux arri-
vants proviennent de plus loin.
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e LES ANNONCES IMMOBILIERES DES
TERRAINS A BATIR A L’AUTOMNE 2012

Le site internet seloger.com propose 12 annonces
de terrains a batir a la fin novembre 2012. L’en-
semble des terrains possédent les réseaux en bor-

dure de terrains.

Pour les terrains situés a I'extérieur de Bellegarde,
généralement en campagne, les prix oscillent de 20
a40 €/ m2 Leur surface varient entre 1 100 m2 et 2
200 m2, pour une moyenne de 1 700 m2.
Sur Bellegarde, deux offres sont disponibles, un
premier terrain de 1330 m2 a 70 000 € (soit 53 € /
m2), un second de 520 m? a 40 000 € (soit 77 € /

m2).
Source : données PERVAL - notaire de France
Evolution du prix moyen de vente des maisons anciennes entre 2001 et 2011
indicateurs 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
LOIRET volumetotal | 4685 | 4316 | 4330 | 4766 | 4810 | 4664 | 4159 | 3710 | 3046 | 3710 | 3358 |
prix moyen de vente 105516 €112 921 €[ 125816 €| 138 063 €[ 156 151 €| 170 640 €[ 181 924 €| 176 937 €| 163 849 €| 171 483 €| 175998 €
AGGLOMERATION  |volumetotal | 276 | 282 | 289 | 335 | 344 | 346 | 291 | 325 | 245 | 334 | 277
MONTARGOISE prix moyen de vente 89852€ | 89798 € | 103 125€[109400€)| 126 619 €139 168 €| 152436 €| 146416 €| 136 462 €|141 931 €[148 608 €
CCBELL volume total | 34 | 56 | 86 | 92 | 76 | 47 |34 |37 | 25 | 36 [ 38
prix moyen de vente 68510€ | 83636€ | 98084 € | 99 740 € | 120061 €| 125416 €| 131 411 €| 169 144 €| 137 758 €| 132 092 €| 156 751 €
BELLEGARDE volume total | 9 | 10 ] : 13 | 14 | 5 | 8 | 6 | Sl 8 | 8
prix moyen de vente 74 128€ | 70879€ | 76 651 € | 79910€ | 109808 €| 97 360€ | 120925 €| 116 556 € 111 417 €] 161 800 €
LADON volumetotal | 5. | 10 | 4 | 21 | 8 | 8 |20 | 15 |7 ] 12 | 12
prix moyen de vente 61361 € | 66256 € | 89426 € [ 104 251 €| 70 167 € [ 105995€| 123 179€|154590€|115029€|134000€|130818¢€
QUIERS-SUR- volume total 5 9 11 17 13 <5 <5 <5 6 <5 <5
BEZONDE prix moyen de vente 100998 €] 116 654 €123 715 €130 596 € 140 960 €
AUTRES COMMUNES |volume total | 15 | 27 | 48 | 40 | 40 | 27 | 7o 15 | 12 | 14 | 16
DE LA CC BELL prix moyen de vente 74 251 € | 87251 € |101 940 €| 93 323 € | 127914 €|142 147 €|141 054 €| 188 164 €|149 683 €|141 968 €|177 781 €
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c. Le marché foncier bati des
maisons anciennes

Une quarantaine de transactions par an concer-
nait des maisons anciennes sur la derniére dé-
cennie. Ce marché est constant sur le Bellegar-
dois. Toutefois, un pic est constaté dans les années
2003-2005, reflétant la tendance départementale.

Ce pic de transactions est d0 a une augmentation
des transactions sur les communes rurales, comme
le présente le schéma ci-contre.

La diminution des transactions immobiliéres
est due a une diminution des biens a la vente.
En effet, le potentiel de résidences secondaires
du Bellegardois (entre 1999 et 2008, leur nombre
chute de plus de 100 logements ce qui est consi-
dérable par rapport aux années précédentes) a été
pleinement exploité. Aujourd’hui, les résidences se-
condaires sont moins nombreuses. Les profession-
nels de I'immobilier observent que la mise sur le
marché de nouveaux logements est liée a leur
délaissement par des personnes agées.

En 10 ans, le prix des maisons a doublé. L’évolu-
tion du Bellegardois suit la courbe départementale
(cf. Graphique ci-contre). Aujourd’hui (en 2011), le
prix moyen d’une transaction de maison ancienne
atteint les 157 000 €. Le Bellegardois reste moins
onéreux que I'’ensemble du Loiret.

On constate que les prix des maisons anciennes
situées dans les communes plus rurales sont
généralement bien supérieurs a celle situées
sur Bellegarde ou Ladon (cf. Tableau page pré-
cédente). Sans doute que I'environnement calme
et le terrain attenant participe a la valorisation pé-
cuniaire des biens. Ce constat met en évidence
le poids du foncier dans le prix des biens im-
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mobiliers.

Comme le montre le graphique ci-contre, les
maisons anciennes représentent le stock en
grands logements du Bellegardois : deux tiers
des transactions concernent des grands loge-
ments (4 piéces et plus). La tendance s’accentue
depuis 2006, les treés grandes maisons de plus de
5 pieces deviennent prépondérantes : passage de
20 % a plus de 30 %. Cette tendance est bien su-
périeure a celle du Loiret ou la taille des maisons
est plus équilibrée.

Les premiéres résidences secondaires vendues
(début années 2000) comme habitation principale
sont de taille moyenne. Le stock s’épuisant, les
grands logements restent.

Le nombre de piéces par logement influence
peu le prix des logements au m? (cf. graphique
en annexe). Toutefois quelques variations sont no-
tables. Au début des années 2000, le prix au m2 des
treés grands logements est plus élevé que celui des
petits logements. Aujourd’hui, les tendances s’in-
versent. Ramené au m?, les petits logements sont
plus chers (1400 € / m?) que les grands logements
(1300 / m?). Le marché des grands logements est
plus abondant, diminuant la pression sur les prix,
alors que les petites maisons se font de plus en
plus rares.

Evolution du nombre de piéces des transactions concernant les maisons anciennes dans le Bellegardois, 2001-2011
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