
Le Frontonnais

Pays Girou Tarn Frontonnais 
Diagnostic stratégique du foncier et de l’habitat 

Diagnostic, enjeux et grandes orientations
Déclinaison par grandes composantes du Pays

«Organiser et maîtriser un territoire 
en devenir, pôle d’équilibre possible 
de l’aire urbaine toulousaine»
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Un territoire en mutation

Près de 8 000 habitants de plus 
depuis 1982.
Une croissance qui s’accélère 
(+3,1%/an entre 1999 et 2005). 
Une contribution à l’essor 
démographique du Pays qui 
s’affirme (40% des gains de 
population enregistrés entre 1990 
et 1999). 

Une croissance 
démographique 
sans précédent
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Croissance démographique 1982-2005

2.5% 1.9% 2.3%

2.7% 2%

Pays

AU hors Tlse

10 793

18 750

1982-1990 1990-1999 1999-2005

CC Villemur sur tarn 9% 3% 8%
"Zone de contact" 39% 45% 25%
Coteaux du Girou 20% 27% 27%
Frontonnais 33% 25% 40%

Répartition des gains de population



Rapidité et accélération de la croissance démographique
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L’essor démographique s’est accéléré depuis 1999. 
La croissance est particulièrement vive dans les 3 bourgs dotés de services que sont Fronton 
(5030 habitants en 2006 / 3889 en 1999), Castelnau-d©Estrétefonds (+953 hab.) et Bouloc
(+516 hab.). 



Une croissance portée par 
la proximité de l’échangeur 
autoroutier de Castelnau-

d’Estrétefonds
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Par cet accès à l’autoroute, la 
proximité de Toulouse se fait 
de plus en plus sentir.  

Mais le réseau routier de 
desserte interne donne des 
signes de saturation. 



Un développement résidentiel longtemps indexé
sur le seul pôle d’emplois du Grand Toulouse : 
60% des actifs occupés qui travaillaient à l’extérieur 
de leur commune, se rendaient chaque matin vers le  
territoire du Grand Toulouse. 

En 1999, un territoire essentiellement marqué par sa 
fonction résidentielle : les trois-quarts des actifs 
sortaient de leur commune pour aller travailler. 
-Frontonnais : 1 emploi pour 5,5 habitants
-SCOT Nord toulousain : 1 emploi pour 4,4 habitants. 
-interSCOT : 1 emploi pour 2,4 habitants.

Entre émergence d’un pôle d’emplois et affirmation 
de la vocation résidentielle du territoire



Aujourd’hui, un développement économique qui s’affirme 

- Entre 1999 et 2005, plus de 1200 emplois salariés privés ont été créées sur le Frontonnais 
(soit plus de la moitié des emplois crées sur le territoire du SCOT Nord)

Entre émergence d’un pôle d’emplois et affirmation 
de la vocation résidentielle du territoire

1999 2005 en nbre en %

Frontonnais 1352 2586 1234 91%
Coteaux du Girou 1103 1482 379 34%

CC Villemur/Tarn 1908 2046 138 7%

Zone de contact 2053 2413 360 18%

Evolution 1999-2005

1999 2005 en nbre en %

CASTELNAU-D©ESTRETEFONDS 526 1135 609 116%
VILLENEUVE-LES-BOULOC 85 431 346 407%
FRONTON 444 652 208 47%
BOULOC 160 184 24 15%
VILLARIES 8 27 19 238%
VACQUIERS 65 80 15 23%
GARGAS 22 34 12 55%
SAINT-RUSTICE 1 2 1 100%
VILLAUDRIC 41 41 0 0%

Evolution 1999-2005

- Un essor économique indexé sur l’Eurocentre (trois-quarts des emplois créés concernent 
les communes d’assise de la plate-forme multimodale). 
A un degré moindre, le développement d’emplois résidentiels, notamment sur Fronton (172 
emplois créés dans les services aux particuliers et l’éducation-santé-action sociale).



Un développement résidentiel porté
par le modèle unique de la maison individuelle

- 90% des résidences 
principales du territoire sont 
des maisons individuelles.

Une proportion équivalente à
la moyenne du Pays Girou 
Tarn Frontonnais

- Depuis 1999, une urbanisation, 
toujours portée par la maison 
individuelle.

86% de logements individuels 
(dont plus de 2 sur 10 en 
individuel groupé). 



L’activité de la construction enregistre des niveaux sans précédent, avec plus 1800 permis de construire 
commencés entre 1999 et 2005. Sur la période récente, le rythme annuel de la construction s’élève à 258 
logements (contre 108 entre 1990 et 1998). 

La dynamique récente de la construction est particulièrement forte à Castelnau d’Estrétefonds et Fronton : 
à elles seules, ces deux communes ont absorbé près des 2/3 tiers des permis de construire commencés 
entre 1999 et 2005 dans le Frontonnais (respectivement 38% et 27% des PC). 

Un « boom » de la construction neuve qui accélère la mutation urbaine du territoire

Le Frontonnais prend le relais de la « zone de 
contact » dans le développement de la 
construction neuve : 36% des PC commencés 
dans le Pays entre 1999 et 2005 concernaient 
ce secteur (contre 26% sur la période 
antérieure 1990-98). 
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Une accélération des consommations foncières

Un rythme de 
consommation du 
foncier multiplié
par 3 depuis 1990.

Entre 2001 et 2005, 
en moyenne 41 ha 
ont été urbanisés

Un recours en 
progression mais encore 
limité à la mobilisation de 
procédures 
d’aménagement 
(lotissements, ZAC…)
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% de permis de construire 
délivrés dans le cadre 

de procédures d’aménagement 
(1999-2005)

1990-95 1996-2000  2001-05

Le Frontonnais (1 500 m²) 13 26 41 X 3

Coteaux du Girou (1 500 m²) 15 24 25 X 2

CC Villemur sur Tarn (1 500 m²) 2 4 7 X 4

Zone de contact (800 m²) 13 17 15  =

Estimation des rythmes 
de consommation foncière annuels en ha

Bien que l’ensemble du territoire soit couvert par des documents d’urbanisme, les zones NB restent 
fortement sollicitées et regroupent presque un quart (23%) de l’activité de la construction.
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Bouloc
Une urbanisation lâche et discontinue à la faveur d’un document d’urbanisme longtemps ouvert :  
- un étalement en étoile autour du bourg-centre,
- des extensions linéaires, le long des axes de communication,
- des îlots épars via des lotissements,
- des constructions isolées, implantées en plein champ.

des processus 
d’étalement urbain 
encore faiblement 

contenus…
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… qui s’accompagnent d’une fragilisation de la qualité
paysagère

Villariès

Une urbanisation dispersée : 
- un cœur de village peu étoffé,
- un éparpillement du bâti de part et 
d’autre du bourg-village, sans 
recréer de limites,
- des extensions de petite taille, plus 
ou moins à l’écart de l’existant, 
opérées via des opportunités 
foncières. 



Un maillage en équipements et 
services qui se renforce

Pour faire face à l’accueil de nouveaux habitants, le 
niveau d’équipements et de services du territoire se 
renforce et se diversifie : 

-Fronton affirme sa fonction de chef-lieu de canton, 
notamment en matière d’équipements scolaires. 

-Castelnau d’Estrétefonds et Bouloc étoffent leurs 
services et équipements, pour fonctionner 
progressivement en pôles-relais. 
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Seul vignoble de la Haute 
Garonne 
Près de 1 900 ha de vigne entre 
les terrasses de Garonne et les 
coteaux du Girou

Un secteur dynamique porté par 
200 exploitations (9.5ha en 
moyenne) qui s’est lancé dans 
une démarche qualitative de 
requalification du vignoble au 
profit de l’AOC et de structuration 
de la commercialisation 
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Une économie locale 
porté par un marché de 
« niche » qui semble 
mieux résister à la crise 
nationale du secteur 
viticole. 

L’AOC du Frontonnais 
entre résistance à l’urbanisation et 
valorisation d’un ancrage toulousain

La vigne du Frontonnais : un modèle 
agricole de référence qui façonne le 
paysages et assoit l’identité du territoire. 

Une attractivité portée par une qualité
du cadre de vie et des paysages



Une culture périurbaine par excellence  :
- peu de nuisances et de conflits d’usage
- porte une image positive et construit une identité forte du territoire
- une activité qui façonne en partie des paysages (relief souligné, vues qui restent dégagées…) 

- Mais une AOC qui n’est pas délimitée à la parcelle, construite sur les territoires communaux. Le 
vignoble est morcelé, dispersé et en alternance avec des friches et autre cultures, ce qui maintient de la 
souplesse dans l’affectation des terres mais peut aussi fragiliser l’unité paysagère. 

Photos CAUE

Le territoire de l’AOC du Frontonnais 



Photos CAUE

Un territoire central 
entre Toulouse et 
Montauban qui est 
positionné comme 
« un verrou » pour 
contenir l’avancée de 
l’urbanisation. 



Fragilités du territoire : les limites et les risques 
du modèle de développement
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Une composition sociale diversifiée qui 
mêle : 
- des habitants installés de longue date, 
- de nouveaux arrivants dont le profil 
social varié, allant de ménages aux 
ressources modestes obligés de 
s’éloigner de Toulouse pour pouvoir 
concrétiser leur projet d’accession, à
d’autres plus aisés qui ont choisi de 
s’installer à la « campagne », dans un 
cadre naturel de qualité et sur de 
grands terrains. 

Une diversité sociale à prendre en compte

Zone de contact 36%

Coteaux du Girou 44%

Frontonnais 46%

CC Villemur/Tarn 55%

Part des ménages                               
non-imposables

Zone de contact
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