
Réunion publique : Procédure PLU et Diagnostic

RÉVISION DU PLAN LOCAL 
D’URBANISME
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1/ LA STRUCTURE DU PLU
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LES PIÈCES DU PLU

ARRET DU PROJET

RAPPORT DE 
PRESENTATION

Enjeux d’aménagement et de développement
Atouts et Faiblesses

Justifier les choix retenus
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LE RAPPORT DE PRÉSENTATION
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ÉTAT INITIAL DE 
L’ENVIRONNEMENT

DIAGNOSTIC SOCIO-
ÉCONOMIQUE

JUSTIFICATION 
DES CHOIX

Espace naturel, agricole 
et forestier

Paysage local

Patrimoine

Trame urbaine

Fonctionnement local

Risques

ATOUTS FAIBLESSES

OPPORTUNITÉS MENACES
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LES PIÈCES DU PLU

ARRET DU PROJET

PADD Construire un projet politique

RAPPORT DE 
PRESENTATION
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LE PROJET D’AMÉNAGEMENT ET DE 
DÉVELOPPEMENT DURABLES (PADD)

ARRET DU PROJET

Plusieurs orientations pour spécifier 
les objectifs

De grands objectifs traduits en plusieurs axes

Cartes 
stratégiques
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LES PIÈCES DU PLU

ARRET DU PROJET

PADD

PIECES 
REGLEMENTAIRES

Définir les règles de mise en œuvre du Projet de 
Territoire

RAPPORT DE 
PRESENTATION
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LA DÉCLINAISON DES ORIENTATIONS POLITIQUES

ARRET DU PROJET

ZONAGE

REGLEMENT 
ÉCRIT

ORIENTATION 
D’AMÉNAGEMENT ET DE 
PROGRAMMATION (OAP)

Orientations 
du 

PADD

Localiser 
et 

délimiter

Encadrer 
et 

préciser

Programmer 
et 

aménager
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LE ZONAGE

ARRET DU PROJET

Agricole (A)
Quatre types 

de zones
Naturelle (N) Urbaine (U) A urbaniser (AU)

Exemple de 
zonage (autre 

territoire)
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LES OAP ET LE REGLÈMENT ÉCRIT

Exemple d’ OAP

► Destination des constructions, usages des sols et nature d’activités 

► Caractéristiques urbaines, architecturales, environnementales et paysagères

► Equipements et réseaux

→ Plus de flexibilité et de possibilité pour la rédaction du règlement du PLU

→ Plus d’articles obligatoires

16 ARTICLES 3 THÉMATIQUES

Règlement écrit
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CONSULTATION ET CONCERTATION

RAPPORT DE 
PRESENTATION

PADD

PIECES 
REGLEMENTAIRES

CONSULTATION DES 
PERSONNES 

PUBLIQUES ASSOCIEES

E
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o
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ti
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ENQUETE PUBLIQUEC
o

n
s
u

lt
a

ti
o

n

ARRET DU PROJET

APPROBATION DU PLU

Evaluation environnementale

Echanges avec les Personnes 
Publiques Associées

Concertation avec la population
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2/ CONTEXTE LÉGISLATIF



14
Commune de Castelnau d’Estrétefonds – 08/06/2023

CONTEXTE LÉGISLATIF « ANCIEN »

POINTS ESSENTIELS

• Des objectifs environnementaux renforcés

• Modération de consommation d’espace chiffrée

• Création des orientations d’aménagement et de programmation (OAP)

• Contrôle renforcé en zone agricole et naturelle (constructions, extensions, 
etc.)

• Encouragement de la vision intercommunale
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CONTEXTE LÉGISLATIF RÉCENT

LOI CLIMAT ET RÉSILIENCE

Objectif Zéro Artificialisation Nette (ZAN) en 2050

Divisé par 2 l’artificialisation des sols entre 2021 –
2031 (Référence : 2011 – 2021)

Encouragement des EnR et obligations de 
perméabilités des sites (ex : parking)

Echéancier prévisionnel pour les OAP (secteur de 
projet)
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CONTEXTE LÉGISLATIF RÉCENT

LOI SUR L’ACCÉLÉRATION DES ENR

Favoriser le déploiement des EnR (à concilier avec 
la biodiversité et la limitation de l’artificialisation)

Création de zones d’accélération et d’exclusion 
des EnR

Procédure simplifiée des documents d’urbanisme 
pour le développement des EnR

Objectifs de performances énergétiques et/ou 
procédés EnR pour le neuf et l’existant
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3/ ANALYSE PAYSAGÈRE
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LES UNITES PAYSAGERES

> Deux unités paysagères 
découpées en sous unités

- La Garonne des Terrasses
Basse plaine

- Les Terrasses du Frontonnais
Microreliefs
Terrasse supérieure

> Lien direct entre le relief et 
les paysages
> Coteau abrupt sépare les deux 
unités paysagères
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Ouverture visuelle vers la plaine agricole depuis la rue de l’église

Vue vers la basse plaine de la Garonne depuis la mi-pente du coteau

Large ouverture visuelle vers la plaine agricole le long de la D77 au sud de 
la commune

Large panorama vers les microreliefs de la Garonne des Terrasses

Parcelles viticoles situées entre la terrasse supérieure et les microreliefs du 
Frontonnais

Etendue visuelle sur des prairies au premier plan puis vers des boisements 
au sein de la terrasse supérieure

La Garonne des Terrasses Les Terrasses du Frontonnais
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Alignements de platanes le long de l’avenue de Toulouse

Alignements d’arbres marquants la présence de la crèche 
et l’école et végétation du coteau abrupt

Insertions végétales au sein des micro vallées

Espace naturel de la Gravette au sud de la commune

La végétation du bourg La végétation libre
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LES POINTS DE VUE

> Trois types de vues 
marquantes sur le territoire

- Depuis les hauteurs des 
reliefs vers la plaine 
alluviale

- Depuis la plaine pour 
observer la silhouette 
remarquable du village

- Vue emblématiques du 
canal latéral à la Garonne
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PATRIMOINE BATI PROTEGE ET VERNACULAIRE

> Trois monuments historiques protégés

> Un parcours du patrimoine présentant les éléments de patrimoine vernaculaire

> Deux types de constructions caractéristiques du territoire

Calvaire protégéChâteau et église protégés Maison de Maître marquée par l’ancien portail

Lavoir, fontaine et ancienne cheminée le long de la balade 
patrimoniale

Maison de maraîchère route d’Ondes
Maison carrée le long de la Grande rue
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4/ DIAGNOSTIC AGRICOLE
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PLAINE ALLUVIALE MARQUÉE PAR LES GRANDES 
CULTURES, PONCTUÉES AU NORD PAR LES GRAVIÈRES

• Le risque d’inondation a jusque-
là préservé la basse plaine de la 
Garonne de toute urbanisation 

• Les haies bocagères ont 
progressivement été arrachées 

• Le potentiel agronomique de la 
plaine est élevé mais les sols 
sont particulièrement sensibles 
à la sécheresse

• Le nord de la plaine alluviale est 
marqué sur la commune par la 
présence de carrières, en cours 
d’exploitation ou ayant évolué 
en lacs de gravières

• Le site de la Gravette a fait 
l’objet de travaux de 
renaturation et dispose d’un 
parcours pédagogique sur un 
ensemble de 18 hectares

Vue sur les gravières en exploitation

Site de la Gravette

Grande culture
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PRAIRIES, BOIS ET VIGNOBLES SUR LES 
HAUTS RELIEFS

• Le vignoble du frontonnais est reconnu par une 
Appellation d’Origine Contrôlée (AOC Fronton)

• La dynamique d’arrachage des vignes est toujours à 
l’œuvre 

• Il n’y a plus de verger sur la commune

• Les zones escarpées ou à faible potentiel agronomique 
sont occupées par des bois et des prairies

• L’apparition de friches résulte d’une urbanisation en « 
timbre-poste » à partir des hameaux, qui accentue le 
morcellement du foncier agricole et impacte le 
fonctionnement des exploitations

Prairie à la Bousquette

Friche et boisement chemin de l’Escrimayre

Vignobles du Château Flotis

Vers une mutation et une diversification de 
l’activité agricole…

… avec l’arrivée de l’agrivoltaïque,
et le développement de l’agritourisme
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5/ MILIEU NATUREL
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LES HABITATS NATURELS
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LA FAUNE ET LA FLORE

Flore :
8 espèces patrimoniales dont 2 à 
enjeu fort : la Canche naine et la 
Sérapias en cœur

Faune :
40 espèces dont le Gomphe de 
Graslin, la Salamandre tachetée, 
le Lézard vert, la Cisticole des 
joncs, le Gobemouche noir, 
l’Elanion, la Chouette chevêche,  
etc.

De nombreuses espèces 
d’oiseaux sont liées à la présence 
des gravières.
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6/ ANALYSE DÉMOGRAPHIQUE
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DÉVELOPPEMENT EXPONENTIEL

> Croissance positive de 1968 à 1999

> Pic de croissance démographique à 
partir de 2000 (population doublée en 
10 ans)

CONSÉQUENCE DU PIC 
> Forte augmentation des « 45-59 ans » 
entre 2008 et 2019 (+ 6,2 %)

CONSÉQUENCE DU RALENTISSEMENT 
DÉMOGRAPHIQUE EN 2008 
> Diminution des moins de 44 ans 
entre 2008 et 2019 

RUPTURE DANS LA COURBE D’AGE
> Un faible taux des « 60 – 74 ans » en 
2019 (9,9 %)

Evolution de la population en historique depuis 1968
(INSEE)
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UN TERRITOIRE FAMILIAL

> Les familles constituent la majorité des 
ménages (70,4 % contre 57 % à l’échelle 
départementale en 2019)

> Ménage d’une seule personne deux 
fois moins représenté (29 % en 2019)

> Une population qualifiée et 
surreprésentée de personnes diplômées

TAILLE DES MÉNAGES EN BAISSE
> Diminution du nombre d’enfants

EVOLUTION DES CONTEXTES 
PARTICULIERS
> Une partie des ménages qui comporte 
une seule personne peut s’analyser par 
des périodes de transition 

Evolution de la composition des ménages entre 2008 et 2019
(INSEE)

Evolution du nombre moyen de personnes au sein d’un ménage 
entre 1968 et 2019 (INSEE)
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7/ ANALYSE DU PARC DE LOGEMENT
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COMPOSITION DU PARC DE LOGEMENTS

PIC DE CONSTRUCTIONS A PARTIR DE 
1999
> Harmonisation avec l’augmentation 
de population à cette période

DE L’HABITAT INDIVIDUEL DE GRANDE 
TAILLE
> 70 % des résidences principales est 
constitué de 4 pièces ou plus

INADÉQUATION AVEC LA DIMINUTION 
DE LA TAILLE DES MÉNAGES

Evolution du nombre de logements entre 1968 et 2019
(INSEE)

Nombre de pièces présentes dans les résidences principales 
(INSEE)
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COMPOSITION DU PARC DE LOGEMENTS

AFFIRMATION DE LA CROISSANCE 
CONNUE A PARTIR DES ANNÉES 1990
> Taux d’achèvement 1991 – 2005 = 39,3 %
> Taux d’achèvement 2006 – 2015 = 27,6 %

LA MAISON INDIVIDUELLE PRÉDOMINE…
> De nombreuses maisons anciennes 
construites avant 1990 (750)
> 1991 – 2005 : 34,8 % du total des maisons 
existantes
> Typologie de construction privilégiée 
après 1991

…MAIS DES MODES ALTERNATIFS SE 
DÉVELOPPENT
> A partir de 1991, une augmentation 
significative de nombre d’appartements
> 1991 – 2005 : 52,1 % du total des 
appartements existants
> 2 fois inférieur aux maisons individuelles

Nombre de résidences principales construites avant 2016 selon le type de 
logement et la date d’achèvement
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MODE D’OCCUPATION DES LOGEMENTS

TAUX IMPORTANT DE RÉSIDENCES 
PRINCIPALES
> 91,4 % des logements sont des 
résidences principales

DES RÉSIDENCES SECONDAIRES PEU 
MARQU֤ÉES SUR LE TERRITOIRE
> Environ 50 résidences secondaires sur le 
territoire, équivalent à environ 1% du parc

HAUSSE DES LOGEMENTS VACANTS
> Faible taux de logements vacants en 
2019 (environ 7 % correspondant à 217 
logements)
> Augmentation constante depuis 1999

Evolution du nombre de logements par type entre 1968 et 2019
(INSEE)
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LE PROFIL DES OCCUPANTS

MAJORITÉ DE PROPRIÉTAIRE
> 65,7 % des résidences principales 
sont occupés par leur propriétaire
> 33,1 % par des locataires

UN FORT RENOUVELLEMENT DES 
MÉNAGES
> 81,7 % des habitants ont emménagé 
depuis moins de 19 ans
> Dont 39,6 % depuis moins de 4 ans
> Seulement 18,3 % ont emménagé 
depuis plus de 20 ans

HAUSSE DES LOGEMENTS VACANTS
> Faible taux de logements vacants en 
2019 (environ 7 % correspondant à 217 
logements)
> Augmentation constante depuis 1999

FORTE ATTRACTIVITÉ DU TERRITOIRE Taux d’ancienneté de l’aménagement des ménages sur la commune
(INSEE)
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8/ ANALYSE ÉCONOMIQUE
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SPÉCIFICITÉS DU POSITIONNEMENT 
ÉCONOMIQUE

ATTRACTIVITÉ ÉCONOMIQUE MULTIPLE
> 2013 – 2019 : +10% en création d’emplois 
dans les secteurs logistiques et la 
dynamique présentielle

> Administrations publiques, 
enseignement, santé et action sociale : 
+37% (2013-2019)

> Construction : + 129 emplois (+79 % 
entre 2013-2019)

> 2018 – 2020 : Affirmation de l’attractivité 
via le site Eurocentre (+ 452 emplois 
transport et entreposage)

DÉCROISSANCE INDUSTRIELLE
> Secteur industriel : - 31 % 

Emplois sur Castelnau-d’Estrétefonds en 2019 et évolution 
depuis 2013

(INSEE)
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FLUX DOMICILE-TRAVAIL

> 700 personnes résident et travaillent 
sur le territoire (+20 %)

> 51 % des actifs de Castelnau n’y résident 
pas : 

• 30 % de Toulouse Métropole
• 15 % de CC Grand Sud Tarn et Garonne
• 11 % de la CCF 

> 55% des actifs résidents travaillent hors 
du territoire : 
• 40 % sur Toulouse Métropole
• 10 % dans une autre commune de la 

CCF
• 5 % sur le Grand Montauban

Flux domicile – travail, 2023. Métropolis.
(INSEE 2019)
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9/ LA TRAME URBAINE
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CLASSIFICATION DE LA TRAME URBAINE

Hameaux historiques  et 
leurs extensions
Bordeneuve, En Balans, les Bordes, 
les Hébrails, les Prieurs et les 
Sabatiers

Habitat pavillonnaire 
groupé (lotissement) 
Les Fallières, Saint-Martin, Le Tap
et Fongastou)

Habitat pavillonnaire diffus 
et linéaire
Routes de Saint-Rustice et de 
Villaudric, chemins d’Embalens, de 
l’Escrimayre, des Petites, de Saint-
Guilhem, des Bordes et du 
Léonard
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MORPHOLOGIE URBAINE DU
CENTRE-BOURG
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10/ LE FONCTIONNEMENT TERRITORIAL
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UN RÉSEAU D’INFRASTRUCTURES DE TRANSPORT 
DENSE

Une trame routière très développée mais saturée en heures de pointe
• RD 820 : ancienne voie romaine, impériale, nationale 20 avant d’être déclassée en départementale à l’arrivée de 

l’autoroute. 
• A62 : construction ‘80 - permet de rejoindre le nord de Toulouse en 30 minutes

La commune attire plus de pendulaires qu’elle n’en émet : congestion routière fréquente 

Projets : construction d’un pont traversant la Garonne à Saint-Jory ; échangeur autoroutier. 

Une trame ferroviaire en déploiement
1858 : construction de la voie ferrée et de la gare de Castelnau. 
Desserte locale (Toulouse/Montauban), régionale (Cahors/Brive), nationale (Agen/Bordeaux)

Intensité des flux 

Projets : GPSO, AFNT, RER métropolitain 

Un territoire fragmenté par des infrastructures infranchissables
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LES ALTERNATIVES À L’USAGE DE LA VOITURE
Ter
• 38 trains par jour (essentiellement répartis aux heures de pointe)
• 64% des utilisateurs se rendent à la gare en voiture

Bus
• 4 lignes de bus qui desservent la commune (gare, mairie et Eurocentre)
• Essentiellement la semaine en heures de pointe et entre 12h et 14h.
• TAD relevant de la CCF peu connu et peu attractif en dehors des retraités 

Modes actifs 
Essentiellement dans le cadre de loisirs :

• Voie verte du canal de Garonne
• Sentiers pédestres

Déplacements du quotidien contraints :

• Pistes cyclables non connectées
• Accessibilité limitée en centre-bourg
• Linéaire commercial rompu
• Topographie
• Caractéristiques des voies

Projets
• Pédibus
• Réseau Express Vélo (REV)
• Plan Vélo (Région Occitanie)
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UN POTENTIEL MULTIMODAL EN DÉVELOPPEMENT

Une politique ferroviaire régionale 
volontariste 
Développement des PEM : chantier 
prioritaire

Projet d’un centre-ville élargi à la 
gare

• Valoriser l’axe ferroviaire
• Accueil d’une offre de TC
• Désenclavement viaire de la gare
• Aménagement de ses abords
• Renforcement des mobilités alternatives 

et des liaisons sécurisées pour les modes 
actifs vers les principaux pôles 
d’attractivité de la commune

Inciter à une profonde refonte des 
pratiques en matière de 
déplacement

Un périmètre identique pour l’étude de faisabilité du PEM et l’étude urbaine du 
secteur gare (source : mairie de Castelnau-d’Estrétefonds)

Gare, passerelle, canal et voie verte
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OFFRE COMMERCIALE ET DE SERVICES

> Castelnau : une offre commerciale 
et de services faible comparée à des 
centralités intermédiaires (Fronton / 
Bouloc)

> Localisation centrée vers Eurocentre

> Intermarché et Lidl sont hors 
centre-bourg

> Dans le centre-bourg, deux secteurs 
concentrent les commerces et 
services : 

• Place au Sud du centre-bourg 
(avenue de Toulouse)

• La Grande Rue et rue de l’Eglise

CONSTAT :

OFFRE LIMITÉE EN CENTRE-BOURG

UN LINÉAIRE COMMERCIAL ROMPU
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DES SERVICES ET ÉQUIPEMENTS GÉNÉRATEURS DE 
DÉPLACEMENTS DU QUOTIDIEN  

• Une offre éducative bien 
développée avec la présence de 
trois groupes scolaires sur la 
commune

• Une commune bien pourvue en 
services de santé qui restent 
toutefois dispersés sur le 
territoire

• 42 associations sur le territoire

• Une offre culturelle développée 
regroupant des équipements de 
qualité et une diversité de 
représentations

• Des équipements sportifs 
essentiellement répartis sur la 
Plaine des Sports et le complexe 
sportif de Fondada
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DES ESPACES PUBLICS A HAUT POTENTIEL

Des lieux de rencontre, de 
représentation et de promenade

• Parvis de la Médiathèque 
• « Carré vert »
• Place de la Fontaine 
• Parc du Terroir
• Site de la Gravette
• Sentiers de randonnées
• Etc.

Parc du terroir

Parc du terroir

Parvis de la médiathèque

Place de la fontaine

Espace vert entre l’école élémentaire et la salle polyvalente



50
Commune de Castelnau d’Estrétefonds – 08/06/2023

DES ESPACES URBAINS DE QUALITÉ BANALISÉS PAR 
L’OFFRE EN STATIONNEMENT

Une emprise publique 
majoritairement affectée à la 
circulation et au stationnement 
des véhicules

Le trottoir : un espace public 
dynamique et hybride

• Appropriation des commerçants 
(terrasses) 

• Appropriations temporaires 
(évènements sportifs et culturels)

Perte de la fonction initiale des 
trottoirs (circulation des piétons) 
en centre-bourg : empiètement 
des places de stationnement
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11/ CONSOMMATION D’ESPACE ET POTENTIEL DENSIFIABLE
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ARTIFICIALISATION DES SOLS

RAPPEL DE LA LOI CLIMAT ET 
RÉSILIENCE

• PLU doivent prévoir des objectifs de 
diminution de l’artificialisation des 
sols. 

• Zéro Artificialisation Nette (ZAN) en 
2050

• Division par 2 sur 10 ans de 
l’artificialisation des sols, soit en 2031 
(ATTENTION : ce point est à l’échelle 
nationale et non pas locale)

CASTELNAU

• 62 ha consommés entre 2011 et 2021 
sur le site « portail de l’artificialisation 
des sols » 

• 80,1 ha consommés selon les 
données communales

• Potentiel théorique : entre 31 ha et 
40 ha
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LES ÉTAPES À VENIR

RAPPORT DE 
PRESENTATION

PADD

PIECES 
REGLEMENTAIRES

CONSULTATION DES 
PERSONNES 

PUBLIQUES ASSOCIEES

E
la

b
o

ra
ti

o
n

ENQUETE PUBLIQUEC
o

n
s
u

lt
a

ti
o

n

ARRET DU PROJET

APPROBATION DU PLU

en cours

Prévision : 1er trimestre 2025



06 84 79 12 74 - 07 70 10 45 81
16 chemin de Niboul

31200 Toulouse

toponymy.fr

MERCI DE VOTRE ATTENTION
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