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Capacités d’accueil en dents creuses 

La capacité d’accueil des zones UA et UB peut être estimée à 2,37 hectares, compte tenu des 

terrains encore disponibles au sein de la zone bâtie (2,21ha de dents creuses et 1 600m² en 

extension). En respectant un objectif de densité de 12 logements à l’hectare, on peut estimer 

la réalisation de 28 nouvelles habitations. 

 

La rétention foncière est importante sur le territoire communal ; l’essentiel des 

terrains des zones urbaines était déjà inclus dans les zones urbaines du Plan 

d’Occupation des Sols et n’ont pas été construits. On peut donc imputer un taux de 

réalisation de 75% sur ces possibilités de constructions nouvelles, car leurs 

propriétaires ne vont pas unanimement modifier leur comportement suite à 

l’approbation du PLU et construire sur ces terrains 

 

Projection en nombre de logements et d’habitants 

Nombre de constructions possibles 28 logements 

Taux de réalisation : 75% 21 logements possibles 

 

Capacités d’accueil en extension 

Zone chemin de la forêt 3420 m² 

Projection en nombre de logements  

(17 logements à l’hectare) 
6 logements  

  

Zone la Pecherelle 11 130 m² 

Projection en nombre de logements  

(17 logements à l’hectare- densité nette) 
15 logements 
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Au total, on estime que 45 logements sont possibles dans le cadre du PLU. Sur ces 45 

logements : 

 9 contribueront le maintien du nombre d’habitants actuels, compte tenu du 

desserrement des ménages (point mort) ; 

 36 autres assureront l’accueil de 85 habitants, répondant aux objectifs fixés dans le 

projet communal, transcrits dans le PADD. 
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3] Compatibilité avec le SDRIF 

 

 Délimitation de l’espace urbanisé de référence sur TIGEAUX 

L’Institut d’Aménagement et d’Urbanisme d’Ile-de-France a proposé un référentiel territorial 

pour l’ensemble des communes de la Région, pour aider à la mise en œuvre du SDRIF approuvé 

en 2013. 

 

Toutefois, il s’agit d’éléments indicatifs qui ne méritent d’être approfondis à l’échelle locale. 

Dans le respect de la méthodologie proposée par le SDRIF, l’espace urbanisé de référence à 

Tigeaux est illustré page suivante ; il est estimé à 29,81 hectares. 

 

 Possibilités d’extension 

Conformément au SDRIF, à l’horizon 2030, une extension de l’urbanisation de l’ordre de 5% de 

la superficie de l’espace urbanisé communal est possible. 

 

Superficie des espaces 
urbanisés au sens strict en 

2012 
(Données du référentiel 

territorial) 

Estimation des surfaces de 
référence par le bureau 

d’études 

Espaces urbanisés à 
vocation d’habitat 

 27,70 ha 

Espaces urbanisés à 
vocation économique 

 2,11 ha 

Espaces urbanisés 29,80 ha 29,81 ha 

Possibilités d’extension 1,49 ha 1,49 ha 

A TIGEAUX, dans une logique de densification, les possibilités d’extension seront limitées à 1,49 

ha.  
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 Justifications des efforts de densification 

Au travers du PLU de Tigeaux, la densification des espaces bâtis a été recherchée dans la 

délimitation des différentes zones constructibles. Les orientations du SDRIF visent 
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l’amélioration d’au moins 10 % de la densité humaine d’une part et de la densité d’habitat 

d’autre part : 

 

o Calcul de la densité humaine sur TIGEAUX 

La densité humaine représente la part entre le nombre d’habitants et d’emplois au sein d’un 

espace donné. Pour évaluer la densité humaine de TIGEAUX, il convient donc de déterminer 

ces 3 paramètres : 

 

Situation actuelle 

Paramètres Source Données 

Nombres d’habitants 
Population légales en 2015, sans double 

compte, réalisé par l’INSEE. 

378 

habitants 

Nombre d’emplois Recensement de 2013, réalisé par l’INSEE 30 emplois 

Surface de référence 
Surface de référence estimée pour l’étude, dans 

le respect des critères du SDRIF 

29,81 

hectares 

 

Projection en 2030 

Paramètres Source Données 

Projection 

démographique 

Population actuelle + Capacités d’accueil au sein 

de l’espace urbanisé37 

378+62 

habitants 

Perspectives en termes 

d’emplois 

Estimations du nombre d’emplois par rapport la 

population totale 
30+5 emplois 

Surface de référence 
Surface de référence estimée pour l’étude, dans 

le respect des critères du SDRIF 

29,81 

hectares 

 

La densité humaine est calculée ainsi : 

Nombre d’habitants + Nombre 

d’emplois 

Surface de référence 

 

 
Nombre 

d’habitants 

Nombre 

d’emplois 

Surface de 

référence 

Densité 

humaine 
Progression 

                                              
37 Selon l’estimation des capacités d’accueil en dents creuses. On estime une surface de 2,21ha disponible en dents creuses. 

Avec une densité de 12 logements à l’hectare, on peut supposer la réalisation de 26 logements et l’accueil de 62 habitants 
(taille des ménages en 2030 : 2,38). 
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Situation 

actuelle 
378 30 

29,81 

13,69 

16,36% 
Horizon 

2030 
440 35 15,93 

 

A l’horizon du PLU, la densité humaine est estimée à 15,93 personnes par hectare (contre 

13,69 personnes par hectare actuellement), soit une progression de 16,36%. 

 

o Calcul de la densité moyenne des espaces d’habitat sur TIGEAUX 

La densité moyenne des espaces d’habitat est le rapport entre le nombre de logements et la 

surface des espaces d’habitat. Les paramètres retenus sont les suivants : 

 

Situation actuelle 

Paramètres Source Données 

Nombres de 
logements 

Nombre de logements recensés par l’INSEE 
179 

logements 

Surface de 
référence 

Surface de référence à vocation d’habitat, estimée pour 
l’étude, dans le respect des critères du SDRIF 

27,7 
hectares 

 

Projection en 2030 

Paramètres Source Données 

Projection au 
PLU 

Nombre de logements actuels + Capacités d’accueil au 
sein de l’espace urbanisé38 

179+26 

Surface de 
référence 

Surface de référence à vocation d’habitat39, estimée 
pour l’étude, dans le respect des critères du SDRIF 

27,7 
hectares 

 

La densité d’habitat est calculée ainsi : 
Nombre de logements 

Surface de référence 

 

 
Nombre de 
logements 

Surface de 
référence 

Densité 
d’habitat 

Progression 

Situation 
actuelle 

179 
27,7 hectares 

6,46 
+14,55% 

Horizon 2030 205 7,40 

                                              
38 Selon l’estimation des capacités d’accueil en dents creuses. 
39 Il s’agit de la superficie des espaces urbanisés de référence à laquelle sont déduites les surfaces destinées aux activités : 
équipements publics, bâtiments agricoles isolés… 
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À l’horizon du PLU, la densité d’habitat est estimée à 7,40 logements par hectare (contre 

6,46 logements par hectare actuellement), soit une progression de 14,55%. 

 

Ces densités seront plus ou moins élevées en fonction de la mise en œuvre des droits à construire 

et des types de logements réalisés (logements intermédiaires groupés, petits collectifs…). 

 

Les objectifs de densité du SDRIF sont respectés. 
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4ème Partie : 

Analyse de la 
consommation 
d’espace sur le 

territoire communal 
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1] Consommation foncière depuis 2009 

 

D’après l’analyse des photos aériennes prises en 2009 et 2017 et la superposition du cadastre 

et des relevés sur le terrain, on estime à 1,41 ha, la consommation d’espace depuis 2009. Ces 

espaces ont permis la construction de douze habitations individuelles, parsemées sur le bourg : 

 

Rue de Brehal 950 m² 2 constructions 

Rue des Meuniers 1 960 m² 2 constructions 

Chemin de Fort-à-Faire 720m² 1 construction 

Rue du Grand Morin 1 880 m² 3 constructions 

Rue de Villeneuve-le-Comte 8 580 m² 4 constructions 

 
Compte tenu de leur situation en cœur de bourg, ces espaces sont considérés au MOS 
comme des espaces déjà artificialisées. 
 

2] Objectif de modération de consommation des espaces 
agricoles et naturels fixés dans le cadre du PLU  

 

La municipalité souhaite développer le nombre de ses habitants, tout en limitant les impacts 

sur la consommation des terres agricoles ou des milieux naturels. Les possibilités sont définies 

en cohérence avec les objectifs quantitatifs de développement retenus (+85 habitants).  

 

Compte tenu des dents creuses identifiées à la page suivante, des objectifs démographiques, 

de la volonté de densification souhaitée par les élus et encouragée par le cadre législatif et 

règlementaire, en cohérence avec les objectifs du SDRIF et du SCOT arrêté, la ponction sur les 

terres agricoles et les milieux naturels ne dépassera pas 1,5 ha d’extension par rapport à la 

surface de référence, soit environ 0,25% de la surface communale.  

 

Pour répondre à ce projet communal :  

 1,5 ha sont inscrits en extension, mais dans la continuité urbaine, à vocation 
d’habitat ; 

 auxquels s’ajoutent 2,37 ha de dents creuses situées en zones urbaines 
(renouvellement urbain et extension mesurée des espaces artificialisés). 

 
Se trouvent inclus en zones constructibles, 2,5 ha d’espaces naturels et agricoles, situés en 
cœur ou dans la continuité du bourg. 
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Annexes 
 




