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Préambule
Article L141-3 du Code de l’urbanisme

« Le rapport de présentation explique les choix retenus pour établir le 
projet d’aménagement et de développement durables et le document 
d’orientation et d’objectifs en s’appuyant sur un diagnostic établi au 
regard des prévisions économiques et démographiques, notamment 
au regard du vieillissement de la population et des besoins répertoriés 
en matière de développement économique, d’aménagement de 
l’espace, d’environnement, notamment en matière de biodiversité, 
d’agriculture, de préservation du potentiel agronomique, d’équilibre 
social de l’habitat, de transports, d’équipements et de services. 

Il identifie, en prenant en compte la qualité des paysages et du 
patrimoine architectural, les espaces dans lesquels les plans locaux 
d’urbanisme doivent analyser les capacités de densification et de 
mutation en application de l’article L. 151-4. 

Il présente une analyse de la consommation d’espaces naturels, 
agricoles et forestiers au cours des dix années précédant l’approbation 
du schéma et justifie les objectifs chiffrés de limitation de cette 
consommation compris dans le document d’orientation et d’objectifs.
 
Il décrit l’articulation du schéma avec les documents mentionnés aux 
articles L. 131-1 et L. 131-2, avec lesquels il est compatible ou qu’il 
prend en compte ».
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L’identité résidentielle du territoire
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Un territoire en croissance 
démographique ... 
Depuis la fin des années 60, le territoire du SCOT connaît 
une croissance régulière de sa population. Elle a plus 
que doublée entre 1968 et 2013, passant de 22 281 à 48 
178 habitants. On peut tout de même repérer 2 périodes 
distinctes : 
- la période 1968 - 1999 marquée par une croissance 
soutenue, 
- la période 1999 - 2013 correspondant à un net ralentis-
sement de cette croissance de la population. 

Sur la totalité de la période observée, le territoire a en 
fait largement bénéficié de l’arrivée de ménages de la 
région parisienne et, dans une moindre mesure, de l’ag-
glomération chartraine. Ce phénomène de périurbani-
sation est en grande partie le moteur de la croissance 
démographique du territoire (cf. le solde migratoire sur 
le graphique ci-contre). 

Depuis le début des années 2000, la tendance s’inverse 
avec un solde migratoire stable voire négatif. Il est ce-
pendant largement compensé par le solde naturel (dif-
férence entre les naissances et les décès). Ce dernier 
n’a eu de cesse d’augmenter depuis 1968, ce qui tra-
duit l’arrivée et l’installation de jeunes ménages. 

Cette inversion de dynamique sur les composantes de 
l’évolution de la population doit interroger sur les évolu-
tions futures à l’échelle du SCOT. Il s’agit en effet de sa-
voir comment gérer la phase « post - périurbanisation ». 
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... et des différences à l’échelle des bassins de vie. 

L’analyse à l’échelle des bassins de vie des ex communautés de communes montre un certain décalage au niveau de l’inversion du 
solde migratoire. Sur l’ancienne CCVD (autour d’Épernon), ce basculement a eu lieu au cours des années 80, soit quelques années 
avant le reste du territoire. Ce secteur a été le premier à bénéficier de l’arrivée importante de jeunes ménages franciliens. Il a donc été 
le premier à voir cette source se tarir dans les années 80. 
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Et demain..., le scénario au fil de l’eau

Vers une amplification des tendances observées ces dernières 
années ?  

Le territoire est dans une phase de transition, à la fin d’un cycle de 
croissance démographique basée sur l’apport de population exté-
rieur attirée par un territoire à proximité de grands bassins d’emplois, 
et proposant un cadre de vie préservé. 
Cette source est en train de se tarir. Pour les prochaines années, le ter-
ritoire pourra continuer de bénéficier des fruits de la périurbanisation, 
notamment avec l’augmentation du solde naturel (conséquence 
indirecte de l’arrivée de jeunes ménages sur les dernières années). 
Cependant, le SCOT doit être l’occasion de préparer l’avenir, et de 
s’interroger sur le modèle de croissance du territoire.  
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La structure de la population qui évolue 

Entre 1999 et 2012, la structure de la population a aussi 
évolué. Le graphique ci-contre montre que sur cette pé-
riode, on a connu une diminution du nombre de couples 
avec enfants, et une augmentation des couples sans 
enfants et des personnes seules. Ceci illustre un vieillisse-
ment de la population à l’échelle du SCOT. 

On retrouve également cette tendance dans l’évolu-
tion de la taille des ménages qui passe en moyenne de 
3 personnes en 1968 à 2,4 en 2014. Il s’agit là d’une ten-
dance nationale qui s’explique par le phénomène de 
desserrement des ménages qui correspond plus à une 
évolution de la société, qu’à une caractéristique du ter-
ritoire. 

Définition : le desserrement des ménages

Deux facteurs principaux influent sur l’évolution du nombre de per-
sonnes par ménage : l’évolution de la structure par sexe et âge de 
la population, et les comportements de cohabitation (à sexe et âge 
donnés). La structure par âges importe car les ménages de personnes 
âgées, qui n’ont plus d’enfants à charge, sont des ménages plus petits 
que la moyenne. Depuis vingt ans, les déformations de la structure par 
âges expliquent une bonne moitié de l’évolution du nombre de per-
sonnes par ménage.

Les générations nombreuses du baby-boom – nées entre 1945 et 1965 
– arrivent maintenant aux âges où l’on voit habituellement ses enfants 
quitter le nid. Sous le simple effet de la croissance de la population et 
de la poursuite de son vieillissement, il y aurait en moyenne 159 000 
ménages supplémentaires chaque année d’ici à 2030. 

Source : Insee
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Un indice de jeunesse qui marque 
les différences entre bassins de vie 
Ce vieillissement de la population se vérifie par l’analyse de l’évolu-
tion de l’indice de jeunesse. Sur la période 1999-2014, il a diminué à 
l’échelle du SCOT et sur chaque EPCI sauf l’ex CCBA). En 2014, on 
compte moins de jeunes de – 15 ans que de plus de 60 ans sur le péri-
mètre du SCOT. Le secteur de l’ex CCBA reste le plus jeune et celui de 
la CCTVM le plus âgé.

Les communes ayant les indices de jeunesse les plus hauts (plus jeune), 
sont les communes du secteur sud (ex CCBA), celles-là même qui ont 
connu la vague de périurbanisation la plus récente. 
Du point de vue de l’évolution de cet indice, seules quelques com-
munes connaissent un rajeunissement (en limite de région parisienne).
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Les plus hauts revenus médians 
en Eure-et-Loir
Les plus hauts revenus médians sont présents dans les franges 
franciliennes et à proximité de l’agglomération chartraine. En 
2013, la moyenne des revenus médians bruts par ménages 
sur le territoire du SCOT s’élevait à près de 39 000 euros, large-
ment supérieure à la moyenne départementale d’environ 32 
200 euros, et d’autant plus supérieure à la moyenne nationale 
de 30 150 euros. 

Entre les différentes anciennes communautés de communes, 
on retrouve la CCVV et la CCTVM au dessus des 39 000 euros 
en moyenne en 2013. Les autres bassins de vie se situe aux 
alentours des 37 800 euros. On notera par contre que la CCBA 
a su combler son « retard » en l’espace de 10 ans. Cela s’ex-
plique sans doutes par l’arrivée plus tardive de la vague de 
périurbanisation parisienne. 
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Et demain..., le scénario au fil de l’eau

Vers un vieillissement de la population 

On l’a vu, les dynamiques démographiques sur le territoire 
tendent vers un vieillissement global. La question du renou-
vellement des générations est essentiel si le territoire souhaite 
maintenir un certain équilibre. 
Les deux graphiques ci-dessous proposent les évolutions pos-
sibles de la pyramide des âges (scénario « au fil de l’eau » et 
reprise de la tendance 90 - 99). Si les tendances actuelles se 
confirment, la part de la population active diminuera sensi-
blement, remettant peut-être en cause une part de l’identité 
économique du territoire. 

Scénario basé sur la poursuite des dynamiques actuelles. 
Accompagnement du vieillissement de la population, et donc 
une réduction de la part de la population active (50% de per-
sonnes âgées de 20 à 64 ans)

Scénario basé sur une hypothèse de croissance identique à 90-99 
Renouvellement générationnel permettant de maintenir l’équilibre ac-
tuel en compensant le vieillissement (54% de personnes entre 20 et 64 
ans, 23% pour les 0-19 ans, et 22% pour les plus de 65 ans). 
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Des évolutions à prendre en compte dans le projet de territoire 
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Structure actuelle de la 
population 

Évolution projetée à 2050 
scénario « au fil de l’eau » 

Évolution projetée à 2050 
scénario « évolution 90 -99 » 

Part de la population de plus de 65 ans 

Part de la population entre 20 et 65 ans 

Part de la population de moins de 20 ans 
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Un parc de logement qui a permis de répondre efficacement à la 
demande  
L’évolution de la population a eu des conséquences sur le parc de 
logements. Le nombre de logements a plus que doublé depuis 1968 
passant de 10 103 à 22 322 en 2014. 

Si l’on observe les 2 courbes d’évolution (population et logements), 
on s’aperçoit que la population a augmenté plus vite que le parc de 
logements. Cela s’explique par la mobilisation du plein potentiel du 
parc. Il s’agit notamment de la transformation d’une bonne partie des 
résidences secondaires en résidences principales. De son côté, le taux 
de logements vacants est resté très stables, aux alentours des 6%, ce 
qui correspond à un niveau normal pour assurer la rotation du marché 
immobilier. 

Focus : La vacance frictionnelle, une vacance « normale » 

« L’adéquation de l’offre à la demande de logement est inobservable. 
En revanche, un des indicateurs de la qualité de son ajustement est la 
mesure de la vacance dans le parc de logements et de son évolution. 
Son interprétation reste toutefois délicate. 
À un moment où des milliers de personnes éprouvent des difficultés 
pour se loger, la vacance des logements apparaît souvent comme un 
gaspillage, une inefficacité économique. 
Pourtant un minimum de vacance est nécessaire pour permettre à la 
fois la fluidité des parcours résidentiels, et l’entretien du parc de lo-
gements. Cette vacance frictionnelle correspond au temps «normal» 
nécessaire pour la relocalisation ou la revente du logement. Bien que 
ce délai dépende aussi des exigences des vendeurs ou bailleurs, cette 
vacance ne saurait descendre en dessous d’un certain seuil quand 
bien même la demande serait forte. Elle est nécessaire au fonctionne-
ment du marché du logement ». 

Source : Ministère du Développement Durable 
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Les objectifs définis dans le SCOT actuel et leurs effets  

Le tableau ci-dessus présente les objectifs et la répartition de la production de loge-
ments prévus dans le cadre du SCOT. En parallèle, on propose la répartition de la pro-
duction constatée entre 2006 et 2015, et  pour la seule année 2015 (post approbation 
SCOT). 

Les objectifs prévus par le SCOT visent à orienter une partie de la production de loge-
ments sur les pôles complémentaires et de proximité pour leur permettre d’asseoir leur 
rôle de centralité à l’avenir. Au regard de la production constatée sur les dernières 
années, on voit que ces pôles étaient moins dynamiques que les pôles structurants et 
le reste de villages. Le SCOT souhaite donc rééquilibrer la construction de logements 
neufs. 

Depuis la mise en place du SCOT, les tendances n’ont pas été inversées. les pôles struc-
turants accueillent toujours la majorité des logements neufs. La situation s’est même 
aggravée sur les pôles complémentaires et de proximité puisque seuls 16% des loge-
ments y sont construits, bien loin des 28% envisagés. A contrario, le reste des villages a 
accueilli davantage que souhaité : 31% de la production de logements neufs contre 
25% préconisé dans le SCOT.  

Cette situation devrait se réguler de manière presque « naturelle » puisque les pôles 
structurants (Epernon, Gallardon, Maintenon) devraient connaître quelques difficultés  
à trouver du foncier disponible. Il s’agira ainsi de permettre aux pôles complémen-
taires (Hanches et Pierres) de prendre le relais. 

Feuille1

Page 1

Pôles structurants Villages

Objectifs SCOT 47% 28% 25%

Constaté entre 2006-2015 53% 19% 28%

Constaté en 2015 53% 16% 31%

Pôles complémentaires
et de proximité 

source : SITADEL
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Et demain..., le scénario au fil de l’eau

Un parc de résidences principales très stéréotypé limitant 
le renouvellement de la population. 

La très grande majorité des résidences principales sont occu-
pées par leur propriétaire (73,5%). Les locataires représentent 
un quart des résidences principales. Il existe néanmoins des 
différences entre les anciennes communautés de communes ; 
On notera notamment la plus forte proportion de locataire sur 
le territoire de l’ex CCVD (22% de locataire du parc privé, près 
de 15% sur le parc public). 
Le parc de résidences principales se caractérisent également 
par de grandes surfaces (environ 95m2), et une ancienneté de 
construction relative pour un territoire rural (liée à l’évolution 
démographique enregistrée sur les 50 dernières années).  
Ces différentes caractéristiques interrogent sur la capacité du 
parc à favoriser le renouvellement de la population et la fluidité 
dans le parcours résidentiel de chacun à l’avenir ... 
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Conclusion sur l’identité résidentielle
Une croissance démographique à consolider

Le territoire a connu sur les 50 dernières années une augmenta-
tion assez nette de sa population qui s’explique par un mouve-
ment de périurbanisation issu de la région parisienne, et dans 
une moindre mesure de l’agglomération de Chartres. 

Depuis le début des années 2000, ce phénomène tend à se ré-
duire. L’apport de population extérieur n’est plus le moteur de la 
croissance démographique. Seul le solde naturel permet d’ac-
croître la population. Le SCOT devra permettre de consolider 
cette croissance en initiant a minima un cycle de renouvelle-
ment de la population pour éviter tout déséquilibre de la struc-
ture par âge du territoire. 

Un parc de logements sous tension

Le parc de logements actuel a permis de répondre aux évolu-
tions démographiques passées. Le territoire a su mobiliser effi-
cacement son parc de logements : une bonne partie des rési-
dences secondaires sont devenues des résidences principales, 
et la vacance a été réduite à sa part « normale » (nécessaire à 
la fluidité du marche immobilier). Cela illustre un certain équilibre 
du parc de logements qu’il s’agira de maintenir. 

Les évolutions démographiques, et notamment de la structure 
par âge de la population, devront être prise en compte et anti-
ciper dans l’offre de logements à venir. L’adéquation de l’offre 
et de la demande en matière de logements est un enjeu majeur  
pour l’avenir du territoire et son attractivité résidentielle. 

Quelle identité résidentielle ? 

Le territoire des Portes Euréliennes d’Île-de-France est, comme 
son nom l’indique, une zone de transition entre la région pari-
sienne et l’agglomération chartraine. Il a pendant longtemps 
bénéficier de l’apport de population issue de ces pôles : il s’agit 
donc d’un territoire périurbain, un territoire « en périphérie ». 

Ce mouvement tend à se ralentir, et il est à présent question 
d’organiser la suite sans un flux migratoire aussi important. Cet 
apport  historique de population a permis d’asseoir les différents 
bassins de vie, et de renforcer leur autonomie. Le territoire a 
toutes les cartes en main pour transformer l’essai : passer d’un 
territoire périphérique à un territoire à part entière. Encore faut-il 
préserver voire développer l’identité économique du territoire.  
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L’identité des bassins de vie du territoire
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Services et équipements : une armature territoriale basée sur des 
bassins de vie constitués
Du point de vue de l’offre d’équipements et de services, y 
compris le commerce, l’étude réalisée par la DDT d’Eure-
et-Loir sur l’accessibilité s’appuie sur les bassins de vie pro-
posés par l’INSEE. Ils correspondent assez bien à la réalité 
du terrain, hormis pour le cas de Gallardon qui apparaît 
comme un pôle structurant au même titre qu’Épernon, 
Maintenon, Nogent-le-Roi ou Auneau. 

La série de cartes présentées dans ce document, et pour 
partie reprises dans ce diagnostic (cf. page suivante), 
montre que les  bassins de vie d’Épernon, Nogent-le-Roi, 
Maintenon et Gallardon propose une accessibilité plus ai-
sée que la moyenne départementale aux différents pa-
niers (vie courante, seniors, parents, jeunes). Seul le bassin 
de vie d’Auneau, plus large sans doute, fait moins bien. 
Ces cartes illustrent une notion importante pour les élus et 
leurs projet : la proximité. 

Panier « vie courante »

Banques, caisse d’épargne, écoles 
de conduite, coiffure, restaurant, 
police, gendarmerie, poste, su-
permarché, boulangerie, librairie, 
station service, épicerie, collège, 
école maternelle/primaire, méde-
cin généraliste, dentiste, infirmier, 
pharmacie, laboratoire d’analyses 
médicales, services d’aides aux per-
sonnes âgées, garde d’enfants, salle 
ou terrain multisports

Panier « seniors »

Magasin d’optique, urgences, mé-
decin généraliste, spécialiste en car-
diologie, infirmier, masseur-kinésithé-
rapeute, pharmacie, laboratoires 
d’analyses médicales, héberge-
ment pour personnes âgées, soins à 
domicile pour personnes âgées, ser-
vices d’aide aux personnes âgées, 
bassin de natation, boulodrome, 
tennis, salle ou terrain omnisports, ci-
néma. 

Panier « parents »

Agence pôle emploi; collège, ly-
cée général ou professionnel, école 
maternelle et primaire, urgences, 
maternité, spécialiste en gynéco-
logie médicale, spécialiste en pé-
diatrie, sage-femme, orthophoniste, 
orthoptiste, garde d’enfants, soins à 
domicile pour enfants handicapés, 
gare, bassin de natation, tennis, ath-
létisme, salle ou terrain omnisports, 
terrain de jeux, cinéma

Panier « jeunes »

Agence pôle emploi, écoles de 
conduite, agence de travail tem-
poraire, centre de formation d’ap-
prentis, maternité, spécialiste en 
gynécologie médicale, gare, bassin 
de natation, tennis, athlétisme, salle 
ou terrain omnisports, cinéma
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Le commerce : l’enjeu de la complémentarité 
L’offre commerciale sur le territoire permet de répondre aux 
besoins quotidiens notamment. La présence des aggloméra-
tions de Chartres, Dreux et Rambouillet génère une importante 
évasion commerciale. La majeure partie de l’offre commer-
ciale se situe dans ou à proximité des pôles du territoire. 

L’analyse de cette offre commerciale montre quelques ca-
rences notamment sur les commerces liés à l’équipement de 
la personne (habillement, chaussures, bijouterie), à l’équipe-
ment de la maison (textile, bricolage), et à l’équipement du 
foyer (électroménager, meubles, décoration). A contrario, le 
territoire propose davantage de commerce alimentaire et de 
professionnel de santé que ce que l’on retrouve au niveau na-
tional. 

Les cartes présentées à la page suivante montrent qu’il serait 
possible de miser sur la complémentarité des bassins de vie du 
territoire pour proposer une offre commerciale complète, et 
ainsi limiter l’évasion vers les agglomérations voisines 
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Bassins de vie et zones de chalandise potentielles
Le territoire de la communauté de communes regroupe plusieurs bassins de 
vie qui sont autant de zones de chalandise potentielles. La carte ci-contre 
propose d’estimer le nombre d’habitants sur ces différents bassins de vie en 
s’appuyant sur les données de la base permanente de l’équipement (BPE) 
de l’INSEE de 2014. 

Cette carte présente les distances les plus courtes entre les communes et les 
principaux équipements et commerces. Il a été choisi de réaliser ce travail 
pour les équipements suivants : 
- les supermarché, 
- les pharmacies, 
- les médecins, 
- les boulangeries. 

On retrouve ainsi 4 bassins de vie sur le territoire du SCOT: 
- le bassin de vie de Nogent-le-Roi avec environ 15 000 habitants, 
- le bassin de vie d’Épernon/Pierres avec environ 30 000 habitants, 
- le bassin de vie d’Auneau/Gallardon avec environ 20 000 habitants, 
- le bassin de vie de Sainville avec environ 3 500 habitants. 

Si l’on se réfère au tableau de la page suivante, on peut en déduire que 
tous les bassins de vie n’ont le même potentiel en matière de zone de cha-
landise. Avec ses 30 000 habitants, le bassin de vie d’Épernon/Pierres peut 
accueillir la gamme de commerce « occasionnelle légère ». A contrario, 
avec environ 15 000 habitants, le bassin de vie de Nogent-le-Roi ne pourrait 
pas prétendre accueillir ce genre de commerces. 

Base Permanente des Équipements (BPE de INSEE)

La base permanente des équipements (BPE) est réalisée par l’Insee annuellement, avec 
comme date de référence le 1er janvier, depuis 2007. Élaborée à partir de différentes 
sources administratives actualisées chaque année, cette base répertorie un large éven-
tail d’équipements et de services rendus à la population.
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source : SIAM urba

Et demain..., le scénario au fil de l’eau

Des aires d’influence liées à l’emploi définissant 
des zones de chalandise

Pour affiner l’analyse des bassins de vie et du potentiel 
commercial de chacun, nous nous sommes appuyé sur 
les trajets domicile-travail et sur l’aire d’influence des 
pôles d’emplois d’Épernon, Maintenon, Nogent-le-Roi, 
Gallardon et Auneau. 

Les cartes issues de cette analyse (cf. pages suivantes) 
montrent que les pôles majeurs ne drainent pas les 
mêmes territoires. ces aires d’influence se différencient 
par leur importance : L’aire d’influence d’Épernon re-
groupe plus de 50 000 habitants tandis que celle de 
Gallardon à peine 10 000 habitants. 

Le tableau ci-contre propose des seuils de population 
nécessaire aux différents types d’activités commer-
ciales. Au regard de ces seuils, il apparaît que seul l’aire 
d’influence d’Épernon pourrait accueillir l’ensemble de 
la gamme de commerces. On pourrait ainsi définir une 
nouvelle armature territoriale : 

- 1 pôle supérieur : Épernon/Hanches pouvant ac-
cueillir tout type de commerces
- 1 pôle intermédiaire : Maintenon/Pierres pouvant 
accueillir les gammes quotidienne, hebdomadaire et 
occasionnelle
- 3 pôles de proximité : Auneau, Gallardon et Nogent-
le-Roi avec les gammes quotidienne, hebdommaire 
et occasionelle lourd uniquement. 

Pour les autres communes (les villages notamment), il n’y a pas de raison de 
les hiérarchiser sur la question du commerce ; le SCOT n’a pas vocation à 
intervenir sur la possibilité ou non d’implantation des commerces dans ces 
communes. 

Le rôle du SCOT est d’accompagner les évolutions commerciales : partant 
du principe qu’il répond à ses propres règles, il n’y a pas lieu de rajouter de 
la contrainte dans un document de planification. 
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Et demain..., quelles alternatives au travers 
du SCoT ?

Une croissance démographique mieux maîtrisée
Autrement dit, une croissance démographique qui marche sur 
ses 2 pieds : 
-  un solde naturel qui se maintient, 
- du fait d’un solde migratoire qui redevient positif. 

La prise en compte des évolutions de la structure par 
âge de la population 
Anticiper les évolutions de la population (quantitatives et quali-
tatives) et essayer de les atténuer. 

Un parc de logements plus adapté à la demande
En partant des éléments sur les évolutions futures de la popula-
tion, réussir à proposer un parc de logement adapté au diffé-
rents besoins. 
Éviter les conséquences de l’inadéquation du parc, et notam-
ment une augmentation de la vacance structurelle. 
Continuer de mobiliser et de mettre en valeur le parc de loge-
ment existant. 
Pour la production de logements neufs au niveau des pôles ma-
jeurs, essayer de rabattre une partie sur les pôles complémen-
taires

Un rééquilibrage entre les différentes centralités du ter-
ritoire
Prôner le principe de proximité des équipements, services et 
commerces à l’échelle des bassins de vie. 
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Conclusion sur l’identité des bassins de vie
Une armature territoriale favorisant la proximité

L’attractivité du territoire ne réside pas uniquement dans sa si-
tuation vis-à-vis des grands bassins d’emplois (région parisienne, 
Chartres). Le territoire est constitué de plusieurs bassins de vie qui 
offrent une qualité d’équipements et de services supérieure à 
ce que l’on retrouve en moyenne sur des bassins de vie compa-
rables. 

L’offre commerciale s’appuie aussi sur cette armature de proxi-
mité. Il semble que le potentiel commercial de certain pôle ne 
soit pas assez mis en valeur (Épernon notamment) au regard de 
leurs aires d’influence. Pour autant, la volonté des élus est de 
prôner un équilibre entre les différents pôles du territoire, et de 
favoriser  au mieux la proximité. 

L’enjeu de la complémentarité des pôles pour limiter 
l’évasion commerciale

L’analyse de l’offre commerciale montre qu’il existe quelques 
carences, notamment sur les équipements de la maison et de la 
personnes. Ce sont ces manques qui alimentent l’évasion com-
merciale vers les agglomérations voisines. L’enjeu du Scot réside 
donc dans le renforcement de l’offre commerciale sur ces sec-
teurs commerciaux. 
La répartition des commerces par types permet aussi de mettre 
en évidence la nécessité de miser sur la complémentarité des 
pôles entre eux, mais aussi entre les centres-villes et les périphé-
ries.  

Entre équilibre et complémentarité des pôles sur l’offre 
commerciale

En matière d’offre commerciale, le territoire devra poursuivre un 
double objectif : 
- Maintenir l’équilibre entre les différents pôles du territoire, tout 
en permettant à Épernon de jouer un rôle plus important à l’ave-
nir, 
- S’appuyer sur la complémentarité de ces pôles pour offrir une 
gamme complète (et ainsi limiter l’évasion vers les territoires voi-
sins). 

La stratégie commerciale portée par le Scot devra aussi per-
mettre de revitaliser les centre-villes. Pour cela, il faudra trouver 
un équilibre entre ces derniers et les zones commerciales péri-
phériques. 
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L’identité économique du territoire

Document de tra
vail



Gilson & associés Sas
02 37 91 08 08
contact@gilsonpaysage.com

Communauté de Communes des Portes Euréliennes 
d’Ile-de-France
02 37 83 49 33 - contact@porteseureliennesidf.fr 32Page

Écogée
02 38 46 51 00
ecogee@ecogee.fr

Une population active qui suit les évolutions démographiques  
Entre 1999 et 2012, la structure de la popu-
lation active a connu quelques évolutions. 
La population active en 2012 (personnes 
âgées de 15 à 64 ans) représente 65% de 
la population totale (contre 61% en 1999). 
La part des actifs augmente également 
(de 76% à 78%). Cela s’explique par l’ar-
rivée ces dernières années de ménages 
actifs. 

Même si la part des inactifs diminue (24% 
à 22%), on note un inversement de ten-
dance sur ces dernières années : la part 
des étudiants diminue (40% à 35%) au pro-
fit de la part des retraités qui augmente 
(27% à 42%). Il s’agit ici d’une consé-
quence du vieillissement de la population.  

Définitions : 

Population active : part de la population âgées 
de 15 à 64 ans. 

Actifs : Population présente sur le marché de 
l’emploi ; a contrario, les inactifs regroupent les 
retraités, étudiants, hommes et femmes au foyer, 
personnes en incapacité de travailler. 

Actifs occupés : Population de l’ensemble des 
personnes ayant un emploi ; a contrario, les 
chômeurs représentent, au sens de l’INSEE, l’en-
semble des personnes de 15 ans et plus, privées 
d’emploi et en recherchant un. 
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Le profil des actifs : une sur représentation des CSP supérieures
Comparé à l’échelle départementale, le profil des actifs du 
territoire est assez net. On note une sur représentation des ca-
tégories socio-professionnelles supérieures (professions inter-
médiaires, cadres et professions intellectuelles supérieures) et 
une sous représentation des catégories inférieures (employés, 
ouvriers). Au niveau des artisans, commerçants, chefs d’en-
treprise et agriculteurs, le territoire s’inscrit davantage dans les 
standards départementaux. 

Cette répartition des CSP sur le territoire est un élément fort de 
l’identité économique. 

Et demain..., le scénario au fil de l’eau

Une spécialisation qui s’accentue

Entre 2007 et 2012, la population active a amplifié les dispari-
tés entre les différentes catégories socio-professionnelles, no-
tamment entre les ouvriers (en baisse) et les cadres et profes-
sions intellectuelles supérieures (en hausse). Cette évolution 
du profil territorial est un élément important dans l’identité 
économique du territoire.  

Dans les prochaines années, il semblerait que ce genre 
d’évolution se poursuive, amplifiant ainsi la spécialisation du 
territoire. On le verra par la suite, cela correspond assez bien 
aux emplois présents sur le territoire. 

Pour autant, est-il judicieux de spécialiser à ce point le terri-
toire ? Ne faudrait-il pas maintenir un certain équilibre a mi-
nima ?
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Le profil des actifs : une main d’œuvre qualifiée dans l’industrie

En ciblant sur le secteur de l’industrie, le constat est encore plus clair. Le territoire offre une main d’œuvre très qualifiée par rapport au 
bassin d’emploi (ici on parle de la zone d’emploi de Chartres et de Dreux. Cette spécificité participe donc aussi de l’identité écono-
mique et industrielle du territoire. C’est un atout indéniable à prendre en compte dans le projet de territoire du Scot. 
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Le profil des emplois : une identité industrielle et productive ... 
Tout comme pour la répartition des actifs, le territoire est assez 
spécifique sur son offre d’emplois. Comparé à la moyenne 
départementale, le secteur de l’industrie génère une part im-
portante des emplois. On retrouve même un certain équilibre 
entre les différentes sphères de l’économie : la sphère pro-
ductive (agriculture, industrie), la sphère résidentielle ou pré-
sentielle (construction, commerces et services), et la sphère 
publique (administration). 

Cette spécificité est au cœur de l’identité économique, et 
contribue à l’attractivité du territoire.  

Et demain..., le scénario au fil de l’eau

Vers une résidentialisation de l’économie ? 

Le caractère productif du territoire risque d’être en danger 
dans les prochaines années. Si l’on se réfère aux dernières 
années, la part des emplois dans l’industrie a diminué pas-
sant de 38% en 2007 à 32% en 2012. A contrario, le territoire 
compte plus d’emplois liés aux commerces, transports et 
services. Tout cela correspond en réalité à des destructions 
d’emplois industriels couplées et à des créations d’emplois 
de service. 

Cette évolution est assez significative, et renvoie à des ten-
dances nationales de déclin de l’activité industrielle (ou plus 
généralement de production) au profit de l’économie des 
services. La question à se poser est de savoir si l’on souhaite 
voir disparaître cette spécificité du territoire au profit d’un 
profil économique plus classique pour ce type de territoire 
périurbain ? 
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... plus ou moins marquée selon les bassins de vie

Cette spécificité productive est plus ou moins marquée selon les bassins de vie. Par exemple, elle est moins forte sur le bassin de vie 
de Maintenon où l’on retrouve davantage d’emplois liés à l’administration. 
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Un territoire périurbain avec des pôles d’emplois importants 
Du point de vue de la répartition de 
l’emploi sur le territoire, on note que les 
pôles urbains (Épernon, Gallardon, Au-
neau et Nogent-le-Roi) regroupent près 
de 70% des emplois du territoire. En y 
ajoutant les communes de Hanches et 
de Pierres, on atteint 3 emplois sur 4. 

Pour autant, et à l’exception d’Auneau, 
ces pôles ont connu sur les dernières an-
nées une diminution du nombre d’em-
ploi au profit des communes voisines. 
C’est notamment le cas des communes 
de Hanches qui profitent du manque de 
foncier économique sur les pôles voisins. 

L’indicateur de concentration d’emplois 
(définition ci-dessous), renforce la notion 
de polarité économique des pôles, et 
notamment d’Épernon et d’Auneau qui 
sont les 2 seules communes à offrir plus 
d’emplois que d’actifs résidents. 

Indicateur de concentration d’emplois (ICE) : 

L’indicateur de concentration d’emploi est égal au nombre d’emplois dans la zone pour 100 actifs ayant un emploi résidant dans la zone. Si cet indicateur est 
supérieur à 1, cela signifie que le territoire offre plus d’emplois que d’actifs.  
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Flux domicile-travail : un territoire tourné vers la région parisienne
L’analyse des flux domicile-travail en-
trants et sortants illustre le rôle de char-
nière du territoire : charnière entre la ré-
gion parisienne et l’Eure-et-Loir. 

Sur les flux sortants, la carte ci-contre 
parle d’elle-même ... Les actifs du ter-
ritoire occupent dans leur très grande 
majorité des emplois en région pari-
sienne, et notamment vers le départe-
ment voisin des Yvelines. Les pôles de 
Chartres et de Dreux accueillent égale-
ment de nombreux actifs du territoire. 

Quant aux flux entrants (cf. carte page 
suivante), on remarque que le terri-
toire attire davantage d’actifs euréliens 
que issus de la région parisienne. Cette 
carte illustre aussi la certaine attractivi-
té économique du territoire vis-à-vis de 
ses voisins. C’est un éléments important 
à prendre en compte dans la notion 
d’identité.  

Les flux domicile-travail selon l’INSEE : 

« Le recensement permet de mesurer le nombre de personnes qui résident et travaillent dans deux communes différentes de France ou qui résident en France et 
déclarent travailler à l’étranger. Il mesure donc un nombre de « migrants alternants » et non un nombre de déplacements. La fréquence (quotidienne, hebdo-
madaire...) des déplacements n’est pas observée ».
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Flux domicile-travail : un territoire qui attire des actifs d’Eure-et-Loir

Les flux domicile-travail selon l’INSEE : 

Le recensement permet de mesurer le nombre de personnes qui résident et travaillent dans deux communes différentes de France ou qui résident en France et 
déclarent travailler à l’étranger. Il mesure donc un nombre de « migrants alternants » et non un nombre de déplacements. La fréquence (quotidienne, hebdo-
madaire...) des déplacements n’est pas observée.

Et demain..., le scénario 
au fil de l’eau

Un décalage accru entre lieu de 
résidence et lieu de travail  

Le diagnostic montre que le territoire 
accueille d’une part de nombreux ac-
tifs travaillant en région parisienne, et 
d’autre part des emplois occupés par 
des euréliens voisins. 

Malgré le fait que nombre d’actifs pro-
fitent de la ligne TER pour se rendre au 
travail, cette situation risque d’engen-
drer une augmentation des trajets en 
voiture, et par conséquent, une aug-
mentation des émissions de gaz à effet 
de serre. 

L’enjeu du maintien et de la création 
d’emplois est essentielle pour préserver 
l’identité économique du territoire, et 
pour limiter les déplacements liés aux 
travail. 
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Un réseau de zones d’activités maillant efficacement le territoire

Épernon 
Hanches

Auneau

Gallardon

Pierres

Nogent-le-
Roi
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Conclusion sur l’identité économique
Une population active spécifique 

La population active du territoire est assez spécifique. Malgré 
une tendance au vieillissement de la population, le nombre 
d’actifs a augmenté sur les dernières années, ce qui illustre l’at-
tractivité du territoire, que ce soit d’un point de vue résidentielle, 
ou économique. 
Le profil socio-économique des actifs du territoire participe aussi 
à la spécificité du territoire. Le diagnostic montre en effet une sur 
représentation des catégories socioprofessionnelles supérieures 
(professions intermédiaires, cadres et professions intellectuelles 
supérieures) et une sous représentation des catégories inférieures 
(employés, ouvriers). Le Scot pourra donc s’appuyer sur cette 
spécificité pour accompagner le développement économique 
territoire. 

Un profil économique marqué par l’industrie et la pro-
duction

L’offre d’emplois sur le territoire est aussi un élément fort de l’iden-
tité économique. Si l’on compare avec l’échelle départemen-
tale, on note que le secteur industrielle génère une part impor-
tante des emplois. C’est une bonne chose puisque cela permet 
de maintenir un équilibre entre les différentes sphères de l’éco-
nomie : la sphère productive (industrie, agriculture), la sphère 
présentielle (commerce, artisanat, services), la sphère adminis-
trative. Le maintien de cet équilibre pourrait apparaître comme 
un objectif majeur du Scot ; en effet, cette spécificité est en train 
de disparaître dans un mouvement global de résidentialisation 
de l’économie qui accompagne le développement résidentiel 
du territoire. 

Un enjeu : le rapprochement entre l’emploi et le lieu de 
résidence 

L’analyse des flux domicile-travail permet de pointer un enjeu 
majeur du territoire pour les prochaines années : le nécessaire 
rapprochement entre lieu d’emploi et le lieu de résidence. 
La proximité de l’Île-de-France, et la présence de la ligne TER per-
mettant de relier Chartres, Rambouillet, Versailles, et Paris-Mont-
parnasse, ont permis au territoire d’accroître sa population par 
l’accueil d’actifs travaillant à l’extérieur. 
Cette population peut être un atout à mettre en valeur au tra-
vers du Scot pour favoriser le développement économique du 
territoire, et pour tenter également de limiter l’augmentation des 
flux domicilie-travail dans une logique de développement du-
rable. 
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L’identité environnementale et 
patrimoniale du territoire
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Nogent-le-Roi

Pierres

Gallardon

Auneau

Épernon
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La limitation de la consommation d’espace des espaces naturels, 
agricoles et forestiers : un enjeu majeur pour le territoire
L’analyse de la consommation d’espaces naturels, 
agricoles et forestiers entre 1999 et 2013 montre que le 
territoire a connu un phénomène d’étalement urbain. 
En effet, rapportées aux évolutions de la population 
et de l’emploi, les surfaces urbanisées ont augmenté 
plus rapidement. 

Pour rappel, le SCOT doit permettre de lutter contre 
l’étalement urbain au travers de son PADD (art L.141-
4 du code de l’urbanisme), et arrête des objectifs 
chiffrés de consommation d’espace économe de 
l’espace et de lutte contre l’étalement urbain dans le 
DOO (art L.141-6 du code de l’urbanisme). 

A minima, il s’agira donc de limiter la consommation 
d’espace dans les prochaines années par le biais des 
orientations du SCOT. Il serait même plus pertinent 
d’inverser le rapport entre l’évolution de la population 
et de l’emploi et l’évolution des surfaces urbanisées, 
ce qui permettrait de tendre vers une densification à 
l’échelle du territoire. 

Évolution de la population : + 8,8%

Évolution des surfaces urbanisées pour 
l’habitat : + 13,6%

Évolution de l’emploi : + 1,7%

Évolution des surfaces urbanisées pour 
l’économie : + 18,5%

Évolutions entre 1999 et 2013 

Évolution urbanisation > Évolution population
= Étalement urbain 

Évolution urbanisation > Évolution emploi
= Étalement urbain

Définition : l’étalement urbain 

« L’étalement urbain intervient dans une zone donnée lorsque 
le taux d’occupation des terres et la consommation de celles-
ci à des fins d’urbanisation sont plus rapides que la croissance 
de la population sur une période de temps déterminée. ». 

Source : Agence Européenne de l’Environnement
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