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La région Pays de la Loire est une des premières régions françaises concernées par des
dynamiques d'étalement urbain d'après les travaux du CEREMA (Centre d'études et
d'expertise sur les risques, l'environnement, la mobilité et d'aménagement). En Loire-
Atlantique, les franges rurales de l'aire urbaine nantaise contribuent fortement à la production de
logements en habitat diffus en bénéficiant d'un effet de report, lié à la diminution du foncier
disponible au sein de l'aire urbaine. Dans ce contexte, le marché de la maison individuelle est
organisé autour de l'intervention d'une grande diversité d'opérateurs fonciers.

Une enquête sur les acteurs de l'urbanisation diffuse

Notre étude combine études statistiques et enquêtes de terrain sur les acteurs de l'urbanisation dans les franges
rurales de l'aire urbaine nantaise, laquelle recouvre l'essentiel du département de Loire-Atlantique. Nous
analysons l'ensemble des communes situées hors des pôles urbains selon la définition de l'INSEE. Les données
analysées sont issues d'un questionnaire national renseigné par les demandeurs de permis de construire concernés
par des projets de maison individuelle (« Enquête sur le Prix des Terrains à Bâtir »). L'enquête dite « EPTB » est
commandée par le ministère de la Transition écologique et publiée de manière annuelle. Elle complète la base de
données sur la construction neuve (Sit@del2) et nous informe sur les prix et surfaces des terrains, la catégorie
socio-professionnelle et l'âge du propriétaire répondant au questionnaire, ainsi que sur l'opérateur impliqué dans
la coordination du chantier de construction : architecte, constructeur de maisons individuelles, artisans ou
entrepreneur, un bureau d'études ou encore le propriétaire lui-même ou un proche dans les situations où le
chantier est mené en auto-construction par exemple.

Dans le même temps, une vingtaine d'entretiens ont été menés en 2018-2019 auprès d'acteurs intervenant dans le
processus d'urbanisation : opérateurs de l'aménagement et de la construction, techniciens en urbanisme à l'échelle
intercommunale et infra-départementale (agence d'urbanisme, pôle d'équilibre territorial et rural). Ce sont eux
qui, en lien avec les élus locaux, contribuent à une production de logements en mode diffus et dont les approches
et caractéristiques font largement débat au sein des études urbaines depuis près de 30 ans. (l'urbanisation diffuse
est importante et rapide dans les périphéries, elle répond aux problèmes d'accès au logement mais pose des
questions d'éloignement de populations et de consommation foncière).

Une grande diversité d'opérateurs, dont une majorité de
constructeurs de maisons

L'enquête « EPTB » révèle que l'activité de construction de maisons correspond à une gamme d'opérateurs très
variée en Loire-Atlantique : artisans, entreprises de construction, prestataires de services (figure 1). Il s'agit
principalement de constructeurs de maisons individuelles (58 %, la moyenne nationale se situant à 55 %), mais
d'autres opérateurs (architectes, entreprises de travaux) représentent près de 20 % des projets. Les propriétaires
eux-mêmes sont également impliqués comme coordinateurs des chantiers dans une proportion non négligeable
(20 %), soit un peu moins que la moyenne nationale (25 %).

Figure 1 - Une grande diversité d'opérateurs intervient dans la construction de maisons
individuelles dans les communes périphériques du pôle urbain nantais
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De manière complémentaire, nos entretiens montrent que les profils d'opérateurs sont très divers : certains
constructeurs locaux construisent une maison par an, alors que des structures plus importantes, locales, régionales
et nationales, en réalisent trois cents. Certains interviennent sur des périmètres réduits, sur des chantiers situés à
moins d'une heure du siège de l'entreprise, d'autres sont spécialisés dans la construction en bois ou sur des
principes de standardisation. Enfin, les structures peuvent regrouper différents métiers de la construction ou à
l'inverse externaliser les missions de gros oeuvre et/ou de second oeuvre.

Dans la majorité des communes situées en dehors de l'aire métropolitaine, les constructeurs sont l'opérateur
principal des chantiers de maisons individuelles (figure 2). Ils prennent le relais des promoteurs qui sont peu
présents dans les territoires ruraux même si, depuis plus de quinze ans, on les voit investir les espaces périurbains
avec des programmes de petits collectifs de logements.

Figure 2 - Les constructeurs de maisons individuelles jouent un rôle central dans la
production de logements sur les franges de l'aire urbaine nantaise
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Les « petits » opérateurs de la construction, acteurs méconnus
de la fabrique urbaine

  Les entretiens montrent que les « petites » structures de construction de maisons (moins de 20 maisons par an)
peuvent exercer une influence sur le processus d'instruction des permis, mais aussi en amont dans la phase
d'élaboration des Plans Locaux d'Urbanisme (PLU). Elles échangent avec les services techniques et élus des
collectivités pour mieux connaître les règles d'urbanisme en vigueur, mais aussi pour les infléchir dans un sens
favorable à leurs projets. Elles soumettent des demandes auprès des élus concernant la règlementation
d'urbanisme, jouant ainsi un rôle dans la conception du projet, même si ce rôle est discret et limité. Ces
interactions concernent notamment la définition des outils règlementaires qui permettent la programmation fine et
qualitative des opérations à l'échelle du quartier (ex. Orientation d'aménagement et de programmation. Cette
implication directe de certains constructeurs en amont de l'aménagement, voire de la planification elle-même, est
une évolution au regard notamment des enquêtes précédentes.  

Ce rôle apparaît en particulier dans les petites communes rurales. Il s'agit notamment de territoires qui ont peu au
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recours au pilotage du projet urbain par des outils de type ZAC. Ces résultats amènent à porter un regard
renouvelé sur la fabrique urbaine dans des territoires ruraux qui, de manière générale, bénéficient d'un
accompagnement limité en matière d'ingénierie publique, et où le paysage des acteurs de la construction est sans
doute plus éclaté que dans les pôles urbains.
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