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1. ECONOMIE ET EMPLOIS SUR LE NORD TOULOUSAIN
UNE AFFAIRE DE DYNAMIQUES
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1.1. UNE FORTE DYNAMIQUE, A NUANCER EN FONCTION DES INDICATEURS
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Population

Logements

Ménages

Ménages CSP+

Familles

Actifs

Emplois

Salariés Urssaf

Ménages retraités

Evolutions 2009 - 2020

2009-2014 2014-2020

Une dynamique presque constante sur la durée pour les
habitants, avec néanmoins un léger ralentissement .

Un net ralentissement de zí^gg¯kszdes ménages CSP+ et
surtout des familles (couples avec enfant(s)) dans la seconde
période .

Un reflux des ménages retraités .

Un accueil très important ií^g®sp«qui néanmoins semble
«ík««~¯ppzkª: près de 940 actifs supplémentaires par an entre
2009 et 2014, 790 par an entre 2014 et 2020.

Une accélération de la création iík{§z~s«dans la période la
plus récente et en particulier des emplois salariés « privés »
(Urssaf).

La tendance se poursuit pour les emplois salariés privés avec
un gain supplémentaire de près de 850 sur 2021-2022.
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1.2. DES DYNAMIQUES GEOGRAPHIQUEMENT HETEROGENES, MAIS SYSTEMATIQUEMENT UNE 
CROISSANCE

Cc ValƐAïgo
2.930 (+440 / +18%)

Cc Coteaux du Girou
2.500 (+580 / +30%)

Cc Frontonnais
8.750 (+3.150 / +56%)

Cc Hauts Tolosans
3.230 (+630 / +24%)

CA Grand Montauban
27.300 (+3.900 / +17%)

Toulouse Métropole
379.000 (+67.000 / +21%)

Cc Gascogne Toulousaine
5.000 (+1.650 / +49%)

Cc Tarn-Agout
6.600 (+1.100 / +20%)

CC Grand Sud Tarn & Garonne
6.050 (+2.250 / +59%)

CC Lomagne Tarn & Garonnaise
1.670 (+40 / +3%)

Cc Lomagne Gersoise
3.360 ( -165 / -5%)

Cc Gaillac-Graulhet
11.200 (+1.000 / +17%)

Source: URSSAF

2012:

1.880 ets employeurs « privés »

12.600 emplois salariés

2022:

2.400 ets employeurs « privés »

17.400 emplois salariés

+ 520 ets employeurs
+ 4.800 emplois salariés

On note de forte 
différences sur le 
rythme de 
croissance de 
zík{§z~s« «^z^ªsl 
« privé » (source: 
Urssaf) en fonction  
des EPCI tant au sein 
du territoire du SCoT 
que sur les 
territoires 
environnants. 
Néanmoins, dans la 
quasi-totalité des 
cas, la croissance est 
forte par rapport à la 
moyenne nationale 
(+11,4 % sur la 
période 
2012-2020).
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780.000 m²
ik z~g^¯¶ |~| ªl«sik|®skz« ^¯®~ªs«l« k| ¿¾ ^|« b zílgrkzzk i¯ N+~P

CC ValƐAïgo
246.500 m²

CC Coteaux du Girou
146.600 m²

CC Frontonnais
258.000 m²

CC Hauts Tolosans
128.750 m²

14682

68056

45626

31549

32001

31156
2

17798
7

98499

Locaux autorisés 2013 -2022

Hébergement hôtelier

Commerce

Bureaux

Artisanat

Industrie

Agricole

Entrepôts

Public

Source: SITADEL

Parallèlement à la 
dynamique de 
gªl^®s~| iík{§z~s«Ï 
on note aussi de 
fortes demandes 
ií^¯®~ªs«^®s~| ik 
création / extension 
de bâtiments à 
vocation 
économique. Ces 2 
dynamiques ne sont 
néanmoins pas 
directement 
proportionnées.
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8229

4345

165785

4589

1469

28522

6512

17005

16017

432105

74107

32908

12671

1663

12786

23477

71125

7719

6982

7366

23559

1305431

69161

36146

5022

12333

19852

23168

13526

5173

32607

4153

2255

5016

17472

6107

3727

6596

15571

608625

55348

36171

19456

2209

24631

27716

50212

33541

23428

11105

109913

528960

96924

433551

21071

8951

14916

105188

84880

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

CC de Val'Aïgo

CC des Coteaux du Girou

CC des Hauts Tolosans

CC du Frontonnais

Toulouse Métropole

CA Grand Montauban

CC Grand Sud Tarn et Garonne

CC de la Lomagne Gersoise

CC de la Lomagne Tarn-et-Garonnaise

CC de la Gascogne Toulousaine

CC Tarn-Agout

CA Gaillac-Graulhet

Répartition des surfaces de locaux autorisées de 2013 à 2022

Hébergement hôtelier Commerce Bureaux Artisanat Industrie Entrepôts
Source: SITADEL

dont 370.000 m² hors bâtiments publiques et locaux agricole
^´kg ¯|k ®ªo« p^sfzk §^ª® ik zís|i¯«®ªsk ÝÁÀÎ¾¾¾ {ÉÞ

et une part très variable selon les EPCI en locaux artisanaux
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¿ÎÁÎ Q@/ -Y@"?7LQ/ @B@ >7@/"7M/ -/ >í/?J>B7Ï -B@P >/N -Y@"?7LQ/N @/ NB@P J"N 4BM+/?/@P 
PROPORTIONNEES AUX SURFACES NOUVELLES CREEES...

+58

-804

-74

1726

379

-219

+887

+138

1842

1039

-2000 -1000 0 1000 2000 3000 4000

Agriculture

Industrie

Construction

Commerce Transport Service

Administratif, enseignement, santé

Evolution de l'emploi total (INSEE)

2009-2014 2014-2020

La création de nouveaux bâtiments ne garantit pas une 
gª~s««^|gk Ý§ª~§~ª®s~||lkÞ ik zík{§z~s

"§ªo« ¯|k §lªs~ik ik ªk§zsÏ zís|i¯«®ªsk ªkf~|is® «¯ª z^ 
§lªs~ik ªlgk|®kÏ {^s« ^´kg ¯| |~{fªk iík{§z~s« k| p^sfzk 
gª~s««^|gk «¯ª zík|«k{fzk ik z^ §lªs~ikÏ §~¯ª ÁÀÎ¾¾¾ {É 
autorisés.

La logistique et le commerce tirent la croissance de 
zík{§z~sÐ §ªo« ik ¿¾¾Ć ik zík{§z~s gªll «¯ª z^ §lªs~ik 
2009-2020 pour les 2/3 des surfaces de plancher autorisés. 

La construction, après un repli, progresse mais peu dans 
zík{§z~s ®~®^zÏ {^s« «í^gglzoªk §z¯« ªlgk{{k|® Ýcf page 
suivante).

>í^qªsg¯z®¯ªk §ªl«k|®k ¯| ªk§zs «¯ª z^ §lªs~ik ªlgk|®kÏ ^§ªo« 
une progression.



S
C

O
T

 d
u
 N

o
rd

 T
o

u
lo

u
s
a

in
 
ƍ

E
C

O
N

O
M

IE
 +

 D
A

A
C

L
 ƍ

D
IA

G
N

O
S

T
IC

 E
N

J
E

U
X

90

100

110

120

130

140

150

160

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Evolution du nombre d'emplois salariés

France GRANDE AGGLOMERATION TOULOUSAINE

NORD TOULOUSAIN Poly. (France)

Poly. (GRANDE AGGLOMERATION TOULOUSAINE) Poly. (NORD TOULOUSAIN)

Env. 35 emplois salariés
par hectare artificialisé

Env. 122 emplois salariés
par hectare artificialisé

19% des emplois salariés
liés à la logistique

27% avec le commerce
de gros

4% des emplois salariés
liés à la logistique

7% avec le commerce
de gros

0,52 emplois
par actif 
occupé

1,19 emplois
par actif 
occupé

1,17 emplois
par actif 
occupé

0,52 emplois
par actif 
occupé

5% des emplois salariés
liés à la logistique

9% avec le commerce
de gros

14% des emplois salariés
liés à la logistique

23% avec le commerce
de gros

Ò ?"7N Q@/ +MB7NN"@+/ "Q PBP"> *7/@ J>QN 4BMP/ LQ/ >í"55>B?/M"P7B@ PBQ>BQN"7@/
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0 100 200 300 400 500

ACTIVITÉS FINANCIÈRES

COMMERCE

COMMERCE ; RÉPARATIONSƘ

COMMERCE DE GROS

COMMERCE SERVICES

CONSTRUCTION

CULTURE, LOISIRS, SPORT

EDUCATION

HÔTELS ET RESTAURANTS

IMMOBILIER, LOCATIONS ETƘ

INDUSTRIES EXTRACTIVES

LOCATIONS IMMOBILIERES

PRODUCTION ALIMENTAIRE

PRODUCTION ET DISTRIBUTIONƘ

PRODUCTION NON ALIMENTAIRE

SANTE SOCIAL

SERVICES

TERTIAIRE

TRANSPORTS ET COMMUNICATIONS

Nb d'ets employeurs

2022 2012

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500

ACTIVITÉS FINANCIÈRES

COMMERCE

COMMERCE ; RÉPARATIONSƘ

COMMERCE DE GROS

COMMERCE SERVICES

CONSTRUCTION

CULTURE, LOISIRS, SPORT

EDUCATION

HÔTELS ET RESTAURANTS

IMMOBILIER, LOCATIONS ETƘ

INDUSTRIES EXTRACTIVES

LOCATIONS IMMOBILIERES

PRODUCTION ALIMENTAIRE

PRODUCTION ET DISTRIBUTIONƘ

PRODUCTION NON ALIMENTAIRE

SANTE SOCIAL

SERVICES

TERTIAIRE

TRANSPORTS ET COMMUNICATIONS

Nb dƐemplois salariés

2022 2012

1. la logistique / transport / commerce de gros: +1.650 emplois en 10 ans (34%)

2. Les services / tertiaire: +890 emplois (19%)

3. Le commerce de détail: + 714 emplois (15%)

4. La construction: + 476 emplois (10%)

+1.228 emplois

+714 emplois

+476 emplois

+574 emplois

+316 emplois

+418 emplois

+30 ets

+102 ets

+7 ets

+73 ets

+25 ets

+74 ets

Source: URSSAF 2022

¿ÎÂÎ LQ"PM/ 5M"@-N JB7@PN -í"JJQ7 JBQM >" +MB7NN"@+/ -/ >í/?J>B7 -"@N >" -/+/@@7/ J"NN//
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85 ets pour 2.348 emplois en transport
+14 ets / +1017 emplois sur la période 2012/2022

163 ets pour 1.562 emplois en commerce de gros 
+19 ets / + 412 emplois sur la période 2012/2022

Source: URSSAF 2022

La fonction logistique,
au sens large, est
concentrée sur
Eurocentre , tirant
partie de la sortie
ií^¯®~ª~¯®ket de la
grande proximité de
Toulouse, avec
environ 3.350 emplois
(86% des emplois
logistiques et
commerces de gros
du territoire) .

Cette position est
challengée plus au
Nord par le
développement du
pôle de Montbartier,
qui atteint en 2022
près de 2.200
emplois, malgré sa
position
géographique plus
éloignée de
zí^qqz~{lª^®s~|de
Toulouse.
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Source: URSSAF 2022

Les commerces et
services commerciaux
représentent plus de
3.000 emplois salariés
privés, soit près de
18%.

La répartition spatiale
des établissements et
emplois suit pour
zík««k|®skzla logique
de densité de
population, dessinant
un maillage cohérent
du territoire .
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Des établissements répartis au sein du territoire, avec néanmoins 2 points de concentrations.

481 ets pour 2.153 emplois en construction
+73 ets / +476 emplois sur la période 2012/2022

Source: URSSAF 2022

Les établissements de 
la construction sont 
assez répartis sur le 
territoire.

On note néanmoins 2 
points de 
concentration : 
- autour de la D4 au 

Nord,
- autour de 
zílgr^|qk¯ª 
^¯®~ª~¯®skª ik zí"ÄÆ 
b zí/«®Ï

soulignant 
zís{§~ª®^|gk ik z^ 
projection vers 
zí^qqz~{lª^®s~| 
toulousaine dans les 
gr~s¶ iís{§z^|®^®s~|«Î
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>íl´~z¯®s~|de zík{§z~ssalarié
en construction est
relativement lissé sur le
territoire, comme sur la Grande
Agglomération Toulousaine, et
contrairement à zílgrkzzk
nationale, classiquement avec 2
ans de décalage par rapport
aux surfaces autorisées.

On note sur le territoire
néanmoins une longue période
plutôt à la baisse (de 2009 à
2016), avec 2 années de nette
baisse (2011-2012), menant à
un point bas de 1.636 emplois
salariés, puis un rebond à partir
de 2017, pour atteindre 2.153
emplois en 2022, avec un
essoufflement en 2022.
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Source: URSSAF 2022

>ík{§z~s est
proportionnellement
en fort
développement dans
la logique des
services (activités
financières /
Immobilier / Tertiaire):
977 ets pour 1.506
emplois en tertiaire+,
+177 ets / +529
emplois sur la période
2012/2022.

Néanmoins, les
volumes restent
modestes par rapport
au poids de
zí^qqz~{lª^®s~|
toulousaine .

Les localisations sont
théoriquement
fortement influencées
par la localisation des
gares, en termes de
qualité ií^iªk««kÏ
mais apparaissent
plus diffuses sur le
territoire .
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55 ets pour 300 emplois en production alimentaire
+0 ets / +22 emplois sur la période 2012/2022

113 ets pour 1.809 emplois en prod ° non alimentaire
+13 ets / +93 emplois sur la période 2012/2022

Source: URSSAF 2022

>ílg~|~{sk
productive est assez
limitée sur le
territoire . Cette
situation |ík«®pas
spécifique au Nord
Toulousain, mais se
retrouve plus
largement dans
zík|´sª~||k{k|®de
zí^qqz~{lª^®s~|
toulousaine, dans un
système assez
concentré .

>íl´~z¯®s~|récente a
néanmoins montré,
après une forte chute
entre 2009 et 2014,
un rebond depuis, qui
se poursuit, en
particulier en termes
iík{§z~s«salariés.

On note principalement
trois points ií^§§¯s:
. la vallée du Tarn, en
particulier sur Villemur,
. >í^¶kde la D2,
principalement sur
Merville,
. Eurocentre .
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¿ÎÃÎ NY@P6/N/ -/ >í/X7NP"@P /P -/N -Y@"?7LQ/N -"@N >" M/>"P7B@ /@PM/ -/?B5M"J67/ /P 
EMPLOIS

Un flux sortant très 
important lié à la 

proximité de 
zí^qqz~{lª^®s~| 

Toulousaine, mais qui 
nourrit aussi la 
croissance de la 
population et de 
zílg~|~{sk 

résidentielle.

Environ 1.900 
emplois liés aux 

ressources du 
territoire (agri, 

productions 
alimentaires, 

extraction), soit 7%.
+1.100 saisonniers

Environ 2.300 
emplois liés 

aux fonctions 
support, soit 

9%

Environ 7.600 
emplois liés à 
zílg~|~{sk 

résidentielle hors 
commerce, soit 28%

Environ 7.250 
emplois liés à la 

filière 
logistique, soit 

27%

Environ 2.400 
emplois liés au 
commerce, soit 

9%

Environ 2.250 
emplois liés à la 

construction, 
soit 8%

Environ 650 
emplois liés à 
zír¡®kzzkªsk Û 
restauration, 

soit 2%

Environ 2.500 
emplois liés à 
zís|i¯«®ªskÏ 

soit 9%
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ENJEUX:

- UNE DIVERSITE DƐACTIVITES ECONOMIQUES A MAINTENIR, 
VOIRE A CONFORTER

-UN POIDS DE LA LOGISTIQUE A MAITRISER, POUR NE PAS NƐETRE QUE LE 
FOURNISSEUR DE SERVICES DE LƐECONOMIE DE LƐAGGLOMERATION 

TOULOUSAINE

- UNE ACTIVITE  INDUSTRIELLE A SOUTENIR DANS SA NOUVELLE DYNAMIQUE

- UNE OFFRE HOTELIERE ET DE RESTAURATION A AMELIORER
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2. UN EQUILIBRE HABITANTS / ACTIVITES ECONOMIQUES
DELICAT DANS UNE ORGANISATION MULTIPOLARISEE
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2.1. UNE VIE QUOTIDIENNE MARQUE PAR LES FLUX DOMICILE åTRAVAIL HORS TERRITOIRE

CC ValƐAïgo
0,62 

CC Coteaux du Girou
0,35 

CC Frontonnais
0,75

CC Hauts Tolosans
0,38

CA Grand Montauban
1,34

Toulouse Métropole
1,35

Cc Gascogne Toulousaine
0,62

Cc Tarn-Agout
0,83

CC Grand Sud Tarn & Garonne
0,48

CC Lomagne Tarn & Garonnaise
0,92

Cc Lomagne Gersoise
0,86

CA Gaillac-Graulhet
0,70

2009:
86.200 habitants

77% dƐactifs chez les 15/64 ans
39.600 actifs occupés

20.450 emplois
Ratio emplois / actifs occupés: 51,7% 

2020:
102.950 habitants

81% dƐactifs chez les 15/64 ans
48.500 actifs occupés

25.000 emplois
Ratio emplois / actifs occupés: 51,5% 

+9.000 actifs occupés
+ 4.500 emplois

Malgré la forte
création iík{§z~s«Ïla
dynamique ií^gg¯ksz
de nouveaux actifs sur
le territoire a été aussi
forte, impliquant une
quasi stabilité du ratio
emplois / actifs
occupés (un peu
moins de 52%).

Cette stabilité
apparente en
moyenne cache
néanmoins des
dynamiques
géographiquement
différenciées, avec un
flux sortant
particulièrement fort
sur les Coteaux du
Girou et les Hauts
Tolosans, en retrait
par rapport aux
territoires
environnants .

Source: INSEE 2020



S
C

O
T

 d
u
 N

o
rd

 T
o

u
lo

u
s
a

in
 
ƍ

E
C

O
N

O
M

IE
 +

 D
A

A
C

L
 ƍ

D
IA

G
N

O
S

T
IC

 E
N

J
E

U
X
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La plupart des
communes du
territoire du SCoT
présente une part de
ménages CSP+, à fort
pouvoir ií^gr^®Ï
largement supérieure
à la moyenne
nationale (16%).

Cette caractéristique
«í^gg~{§^q|kÏassez
naturellement, ií¯|
très fort taux de
diplômés iíl®¯ik«
supérieures : 38% en
moyenne, frôlant les
50% sur certains
secteurs.

Or, outre zí^®®^grk{k|®
personnel de
zík|®ªk§ªk|k¯ªau
territoire, la capacité à
trouver des
compétences adaptées
àzí^g®s´s®lest essentiel à
zís{§z^|®^®s~|des
activités, en particulier
pour le développement
de zís|i¯«®ªsket des
services.

Source: INSEE 2020
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CRITERES DOMINANTS DE LOCALISATION POUR LES ACTIVITES INDUSTRIELLES
(LOGIQUE DE PROXIMITE / FACILITE DES FLUX)
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ÀÎÁÎ -/N JM7X -/ >í7??B*7>7/M >7/N "Q P/?JN -í"++/N "Q +/@PM/ -/ PBQ>BQN/ LQ7 BM7/@P/ >/ 
PROFIL DES HABITANTS ET RENFORCENT LE PRINCIPE DE FLUX SORTANTS 

La mise en parallèle
du niveau de
compétences et le
niveau social des
habitants et des
niveaux de prix de
zís{{~fszskªsouligne
les effets à la fois
bénéfique mais aussi
potentiellement
pervers de la
dynamique ií^gg¯ksz
de populations avec
un pouvoir ií^gr^®
supérieur à la
moyenne .

Ainsi, les emplois
disponibles sur le
territoire sont
proportionnellement
nettement moins
nombreux que les
profils CSP+ habitant
le territoire .
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Au-delà de zí^ggo«routier, les projets de renforcement de
la desserte ferroviaire desservant une partie du territoire,
àzí/«®et au Nord peuvent éventuellement contribuer à la
dynamique économique, mais vont nettement jouer sur
la dynamique démographique, et la valorisation de
zís{{~fszskªrésidentiel .
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ENJEUX:

-DEVELOPPER LƐECONOMIE ET LƐEMPLOI SUR LE TERRITOIRE, EN PARTICULIER EN 
MATIERE DƐINDUSTRIE ET DE SERVICES

NECESSITE AUSSI DƐORGANISER LA CAPACITE A ACCUEILLIR DES ACTIFS 
EMPLOYES ET PROFESSIONS INTERMEDIAIRES

- RENFORCER LES CAPACITES DƐACCUEIL DANS LES SECTEURS BIEN DESSERVIS 
PAR LES INFRASTRUCTURES POUR MAINTENIR ET OPTIMISER LE RATIO 

EMPLOIS / SERVICES

- CONFORTER LES INFRASTRUCTURES SUR LƐOUEST DU TERRITOIRE POUR 
PERMETTRE DE RENFORCER LES CAPACITES DƐACCUEIL
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3. CAPACITES DƐACCUEIL: UNE OFFRE FONCIERE
ET IMMOBILIERE ENCORE PEU MAITRISEE
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Le territoire du SCoT
du Nord Toulousain
compte 25 Zones
ií"g®s´s®l«
Economiques aux
dimensions et
fonctions très variées
qui totalisent près de
650 hectares dont
523 ha de parcelles
constructibles (du fait
principalement de
zí^{l|^qk{k|®
iíEurocentre qui
totalise environ 90 ha
non constructibles) .

480 de ces 523 ha
sont occupés à début
2024, laissant moins
de 43 ha de terrains
nus (mais pas
forcément
disponibles à la
commercialisation) .

Ní·ajoutent 5,7 ha de
parcelles présentant
des locaux inactifs et
3,6 ha en friche .

Existant: 645 hectares dont 523 ha constructibles 
dont 480 ha occupés (92%)

52 ha potentiellement occupables ou recyclables.
Moins de 11 ha potentiels par densification des parcelles.
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Les bâtiments construits au sein des parcelles occupées
représentent 1,1 millions de m² iík{§ªs«kau sol, dont 1,076
millions de m² de bâtiments ií^g®s´s®l«et 22.000 m² de
bâtiments iír^fs®^®s~|. La densité de construction par
rapport aux surfaces constructibles est en conséquence en
moyenne de 21%, chiffre très proche de zí~§®s{¯{estimé
autour de 25%.

Cependant, les ZAE du territoire présentent la
caractéristique ií¯|kforte occupation par des espaces de
stockage extérieur, qui occupent environ 53 ha au total . Cela
corrige la densité à 31%.
Dans ce contexte, la capacité à densifier les parcelles
occupées et actives apparaît très limitée : moins de 11 ha,
dont 4,4 ha uniquement par les entreprises implantées .

ÁÎÀÎ Ò +/ LQ7 >7?7P/ >/N +"J"+7P/N -íBJP7?7N"P7B@ -Q 4B@+7/MÏ -í"QP"@P J>QN LQ/ +/>Q7-CI EST 
PEU MAITRISE

EPCI Commune Nom

Accès 

voirie 

princip

ale

Temps d'accès à 

l'autoroute

Typologie SCoT 

existant

Typologie SCoT 

avec extension en 

l'état

Superficie 

totale

(ha)

Surface 

parcelles 

constructi

bles

(ha)

Surface 

bâtie

(m²)

Surface 

des bâtis 

d'activité

(m²)

Surface 

des bâtis 

mixtes

(m²)

Surface 

des bâtis 

résidentie

ls

(m²)

Densité 

bâti sur 

surface 

totale

Densité 

bâti sur 

surface 

constructi

ble totale

Surface 

des 

espaces 

de 

stockage 

extérieur

es

(m²)

Densité bâti 

corrigée avec 

les espaces 

de stockage 

extérieurs sur 

surface 

constructible 

totale

Surface 

des 

terrains 

nus

(ha)

Surface 

des 

terrains 

avec 

locaux 

inactifs

(ha)

Surface 

des 

terrains 

en friche

(ha)

Fonciers 

potentiell

ement 

densifiabl

es

(ha)

Fonciers 

potentielle

ment 

densifiable

s par 

extension 

de 

l'existant

(ha)

Surface 

de projet 

extension

(ha)

Projets 

court 

terme - 

déjà 

engagés

(ha)

Projets 

moyen à 

long 

terme

(ha)

Projets 

potentiels 

long 

terme

(ha)

CC des Coteaux du 

Girou
Garidech Lagarrigue Oui Moins de 5 min Intermédiaire Intermédiaire 12,1 10,7 26 017 23 336 2 681 21% 24% 1 130 25% 0,4 0,0 0,0 0,0 0,0 7,8 1,8 5,9 0,0

CC des Coteaux du 

Girou
Gragnague Girou Oui Moins de 5 min Proximité Structurante 7,7 7,1 13 425 13 029 396 17% 19% 4 465 25% 1,2 0,0 0,0 0,2 0,0 7,2 0,0 7,2 0,0

CC des Coteaux du 

Girou
Lavalette Le Pastel Oui Entre 5 et 10 min Proximité Proximité 3,4 3,4 3 256 2 012 1 244 9% 10% 10% 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CC des Coteaux du 

Girou
Montastruc-la-Conseillère / Garidech L'Ormière Oui Moins de 5 min Intermédiaire Intermédiaire 16,8 15,6 21 109 19 894 1 215 13% 14% 8 138 18% 2,9 0,0 0,0 0,2 0,0 5,4 0,0 5,4 0,0

CC des Coteaux du 

Girou
Montjoire Colombier Non Entre 10 et 15 min Proximité Proximité 5,2 4,7 7 212 6 416 796 14% 15% 443 16% 0,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CC des Coteaux du 

Girou
Verfeil Verfeil Oui Entre 5 et 10 min Intermédiaire Intermédiaire 24,3 21,4 34 638 34 419 219 14% 16% 10 728 21% 2,2 0,0 2,3 0,0 0,0 3,8 0,0 3,8 0,0

CC des Coteaux du Girou 69,5 63,0 105 657 99 106 0 6 551 15% 17% 24 904,0 21% 7,7 0,0 2,3 0,4 0,0 24,1 1,8 22,3 0,0

CC du Frontonnais Bouloc Lafitte Oui Entre 5 et 10 min Intermédiaire Intermédiaire 9,4 8,6 14 163 12 522 1 641 15% 17% 10 775 29% 0,9 2,1 0,0 0,0 0,0 5,1 5,1 0,0 0,0

CC du Frontonnais Bouloc / Villeneuve-lès-Bouloc Pythagore Oui Moins de 5 min 11,0 9,1 16 986 16 986 15% 19% 5 011 24% 1,8 0,3 0,0 0,0 0,0 2,5 2,5 0,0 0,0

CC du Frontonnais
Castelnau-d'Estrétefonds / Villeneuve-lès-

Bouloc
Eurocentre Oui Moins de 5 min Structurante Structurante 294,8 204,8 601 675 601 486 189 20% 29% 271 595 43% 0,6 0,0 0,0 2,1 2,4 40,0 0,0 40,0 0,0

CC du Frontonnais Castelnau-d'Estrétefonds RD820 Oui Moins de 5 min Intermédiaire Intermédiaire 7,4 7,0 5 525 5 425 100 7% 8% 21 726 39% 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CC du Frontonnais Fronton La Dourdenne Oui Entre 10 et 15 min Intermédiaire Intermédiaire 15,9 14,5 25 289 24 761 420 108 16% 17% 12 576 26% 2,1 0,0 0,0 0,1 0,0 7,4 5,2 2,2 0,0

CC du Frontonnais Saint-Sauveur Bordevieille Non Entre 5 et 10 min Intermédiaire Intermédiaire 17,5 16,5 16 162 14 947 1 215 9% 10% 45 594 37% 0,0 0,0 0,0 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CC du Frontonnais Saint-sauveur L'Hobbit Non Entre 5 et 10 min Intermédiaire Intermédiaire 24,7 24,7 28 773 28 471 302 12% 12% 35 803 26% 0,0 0,0 0,0 0,2 1,9 0,0 0,0 0,0 0,0

CC du Frontonnais Vacquiers Château d'Eau Non Entre 5 et 10 min Proximité Proximité 6,0 5,3 8 514 6 365 472 1 677 14% 16% 2 859 21% 0,4 0,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CC du Frontonnais Villaudric Carolles Non Entre 10 et 15 min Proximité Proximité 6,0 5,7 11 047 10 822 225 18% 19% 4 800 28% 0,5 1,1 0,1 0,4 0,0 0,5 0,0 0,5 0,0

CC du Frontonnais Cépet Cépet (projet) Oui Entre 5 et 10 min Proximité 5,5 0,0 0,0 5,5

CC du Frontonnais Fronton Canals (projet) Oui Entre 5 et 10 min Intermédiaire 12,2 0,0 0,0 12,2

CC du Frontonnais Fronton Fronton Sud (projet) Oui Entre 5 et 10 min Proximité 7,7 2,3 0,0 5,4

CC du Frontonnais 392,7 296,2 728 134 721 785 892 5 457 19% 25% 410 739 38% 6,3 4,2 0,1 3,1 4,4 80,9 15,1 42,7 23,1

CC des Hauts-Tolosans Cadours ZI du Chemin de Lassoulan Oui Plus de 15 min Proximité Proximité 6,3 5,7 11 759 9 947 1 812 19% 21% 11 517 41% 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0 4,6 0,0 4,6 0,0

CC des Hauts-Tolosans Grenade Ecosud Oui Entre 10 et 15 min Intermédiaire Structurante 21,6 18,7 35 259 34 614 645 16% 19% 4 796 21% 2,7 0,8 0,0 0,4 0,0 11,5 5,7 0,0 5,7

CC des Hauts-Tolosans Merville Patte d'Oie Oui Entre 10 et 15 min Structurante Structurante 30,4 27,9 57 907 53 603 261 4 043 19% 21% 54 712 40% 0,5 0,1 0,0 0,5 0,0 100 26,1 9,5 64,4

CC des Hauts-Tolosans Ondes Dix Arpents Non Entre 10 et 15 min Proximité Proximité 2,3 2,0 4 888 4 597 291 21% 24% 479 26% 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CC des Hauts-Tolosans Larra
Chemin de Gouassem 

(projet)
Non Plus de 15 min Proximité 4,5 0,0 4,5 0,0

CC des Hauts-Tolosans Montaigut-sur-Save Montaigut-sur-Save (projet) Oui Plus de 15 min Proximité 4,4 0,0 0,0 4,4

CC des Hauts-Tolosans 60,6 54,3 109 813 102 761 261 6 791 18% 20% 71 504 33% 3,3 1,5 0,0 1,0 0,0 124,9 31,9 18,5 74,5

CC Val'Aïgo Bessières Triangle Oui Entre 10 et 15 min Structurante Structurante 38,0 35,0 47 506 47 172 334 13% 14% 7 714 16% 1,7 0,0 0,0 0,0 0,0 29,9 0,0 24,0 6,0

CC Val'Aïgo Buzet-sur-Tarn Al Cros Oui Entre 5 et 10 min Proximité Intermédiaire 8,8 7,4 13 827 13 313 514 16% 19% 970 20% 0,6 0,0 0,0 0,0 0,0 4,5 0,0 4,5 0,0

CC Val'Aïgo La Magdelaine-sur-Tarn La Magdelaine Nord Oui Entre 10 et 15 min Intermédiaire Intermédiaire 12,2 11,6 34 291 34 291 28% 30% 5 439 34% 1,6 0,0 0,0 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CC Val'Aïgo La Magdelaine-sur-Tarn La Magdelaine Sud Non Entre 10 et 15 min Proximité Proximité 7,2 7,2 11 526 11 526 16% 16% 924 17% 0,0 0,0 1,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CC Val'Aïgo Villematier Ayrolles Non Plus de 15 min Intermédiaire Intermédiaire 15,6 14,6 5 288 4 681 607 3% 4% 3 277 6% 7,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CC Val'Aïgo Villemur-sur-Tarn Pechnauquié Oui Plus de 15 min Structurante Structurante 41,3 33,9 43 107 41 276 1 831 10% 13% 6 535 15% 13,9 0,0 0,0 1,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CC Val'Aïgo Buzet-sur-Tarn

Portes du Tarn (projet 52 ha 

dont 34 ha 

commercialisables)

Oui Moins de 5 min Structurante 34,0 34,0 0,0 0,0

CC Val'Aïgo 123,0 109,7 155 545 152 259 0,0 3 286,0 13% 14% 24 859 16% 25,4 0,0 1,2 1,8 0,0 68,5 34,0 28,5 6,0

SCoT du Nord Toulousain 645,8 523,2 ######## ######## 1 153 22 085 17% 21% 532 006 31% 42,7 5,7 3,6 6,2 4,4 298,4 82,8 112,0 103,6Total :

Extension Eurocentre

Total :

Total :

Total :

Total :
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Les projets remontés des EPCI et de zí^|^z·«kdes
documents ií¯ªf^|s«{kpermettent iíl´^z¯kªles projets
de développement de nouveaux fonciers à environ 300
hectares dont :

- environ 83 hectares de projets court terme / déjà
engagés : gík«®notamment le cas de la ZAC du Mail
Tolosan à Merville (26 ha), des Portes du Tarn à Buzet sur
Tarn (52 ha dont 34 ha commercialisables),

- environ 112 hectares correspondent à des projet à
moyen / long terme, dont zík¶®k|«s~|iíEurocentre pour
40 ha, le secteur de la Patte iíBskdans zík|´sª~||k{k|®
du Mail Tolosan à Merville pour près de 10 ha, le site de
Granague à côté du Lycée pour 7,2 haÒ

- environ 104 hectares sont des fonciers potentiels
(éventuellement non exhaustifs) à long terme, posant
des questions en particulier sur la consommation de
terres agricoles (terrains actuellement non fléchés dans
les documents ií¯ªf^|s«{klocaux).

Ce chiffre |ík«®pas tout à fait comparable aux 645 hectares
existants compte tenu de zís{§~ª®^|gkdes surfaces non
constructibles sur Eurocentre , mais plutôt à environ 575
hectares, soit zíl©¯s´^zk|®ií¯|kaugmentation de plus de
50% des fonciers économiques .

Occitanie Zones Economiques

Occitanie Zones Economiques
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AGGLOMERATIONS DE TOULOUSE ET DE MONTAUBAN
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ACTIFS SUR LE TERRITOIRE

De 2009 à 2014, le territoire a accueilli en moyenne 938
actifs supplémentaire par an, puis 787 par an entre 2014 et
2020, selon les chiffres de zí7@N//. Au total, cela représente
sur la période 2009-2020, 9.000 actifs supplémentaires sur
le territoire .

Sur la même période, 4.500 emplois ont été créés.

Sur la période 2011-2020, seulement 87 ha de foncier
économique ont été consommés selon le portail de
zí^ª®spsgs^zs«^®s~|Ïsoit 1.081,9 ha au total . On pourrait donc
penser que le développement de zík{§z~s«ík«®fait par
densification et en mixité, avec un ratio de 35 emplois
salariés créés à zírkg®^ªkÏtrès au dessus des cibles
actuellement recherchées sur le territoire (exemple de la
cible de 18 emplois àzírkg®^ªkpour les Portes du Tarn).

Néanmoins, les chiffres de consommation et « rendement »
iík{§z~s«à zírkg®^ªkconsommé sont faussé par les dates
retenues. En effet, en 2009/2010, le territoire du SCoT a
consommé 360 ha dont 143,8 ha en foncier économique,
avec en particulier le développement iíEurocentre (104,6
ha sur la cc du Frontonnais) . Les effets de créations
iík{§z~s«étant toujours décalés, de zí~ªiªkde 2 ans, le
rendement a en conséquence été beaucoup plus faible
©¯ísz|í·paraît .

Pour autant, la dynamique, en particulier de zík{§z~s
salarié, se poursuit sur 2021-2022 selon les chiffres de
zíQª««^pÏsans nouveaux développements fonciers
significatifs réalisés.

42695
47383

52105

59000

68000

39594
42925

48539

54870

63240

20459 21762
24999

28532
32885

0

10000

20000

30000

40000

50000

60000

70000

80000

2009 2014 2020 2030* 2045

Evolution et projection du nombre d'actifs et d'emplois à 
croissance démographique constante

Nb d'actifs Nb d'actifs occupés Nb d'emplois Nb d'emplois nécessaires pour maintenir le ratio de 0,52

Si zí~|projette à 20 ans une dynamique démographique
similaire, en réduisant progressivement le nombre ií^g®sp«
en proportion de la population, considérant un
vieillissement de la population et un maintien sur place à la
retraite, on obtient une augmentation potentielle de zí~ªiªk
de : + 7.000 actifs de 2020 à 2030

+ 6.000 actifs de 2030 à 2045

Avec un taux ií^g®sp«occupé constant à 93%, le maintien
du ratio emplois / actifs à 0,52 nécessiterait la création
nette iík|´sª~|:

3.550 emplois sur la période 2020-2030
+ 4.350 emplois sur la période 2030-2045

à rapprocher de la création nette de 4.500 emplois (INSEE)
sur la période 2009-2020, dont 3.500 emplois salariés sur
la même période (Urssaf).
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>í~fxkg®spií^{lzs~ª^®s~|du ratio emplois / actifs, dans une
logique de limiter les mobilités et de renforcer les lieux de
vie au sein du territoire, est légitime .

Dans le contexte particulier du Nord Toulousain, il
présente néanmoins un écueil important . En effet, zík{§z~s
créé ne dépend que très partiellement de la dynamique
démographique endogène . Plus on avance dans le
temps, et moins la création iík{§z~s«résidentiels est /
sera importante, en proportion . De la même manière, si
zík¶§z~s®^®s~|des ressources du territoire pourrait être
optimisée, elle ne pourrait être génératrice que de peu
iík{§z~s«Ïen proportion .

Le commerce, fortement contributeur dans la précédente
période, atteint pratiquement ses limites iík{§z~s«en
besoins courants, en particulier de grandes et moyennes
surfaces, ce qui implique que le rythme de création de
nouveaux emplois risque de se ralentir, même avec la
poursuite ií¯|kdynamique démographique similaire .

La logistique, fer de lance de la création iík{§z~s«dans
les dernières années, est ^¯x~¯ªiír¯sconfronté à un
manque de foncier sur le territoire, qui est ^¯x~¯ªiír¯s
« concurrencé » par le pôle de Montbartier . De plus, la
volonté des EPCI sur le territoire est de modérer zís{§^g®
de la logistique et de prioriser plus de diversités
ií^g®s´s®l«Ïnotamment productives .

La construction, en fort développement sur le territoire
(48 emplois salariés de plus par an dans la dernière
décennie), va avoir à faire face à court terme à un

potentiel ralentissement et surtout une mutation vers beaucoup
de rénovations, dont le potentiel, si zí~|«í^§§¯sksur les
objectifs nationaux, pourrait représenter entre 200 et 250
emplois supplémentaire sur le territoire .

La capacité à attirer une économie productive est en
conséquence un enjeu crucial, avec des objectifs qui
nécessiteront forcément de modérer zí~fxkg®sp
ií^{lzs~ª^®s~|du ratio emplois / actifs, à différencier
géographiquement . A titre très indicatif, si zí~|considère les
49 hectares de surfaces existantes théoriquement
disponibles et 11 hectares de potentiels de densification,
soit un total de 60 hectares, le « besoin » serait de zí~ªiªkde
140 ha* pour maintenir le ratio emplois / actifs . >í^{lzs~ªkª
simplement en passant à 0,55 représentent 1.800 emplois
supplémentaires et nécessiterait près de 100 ha* en plus du
« disponible » / 500 ha* pour passer à 0,65.

* Sur la baseií¯|ratio de 18 emplois àzírkg®^ªk.
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ENJEUX:

- AU DELA DE LA QUESTION DE LA DISPONIBILITE DE FONCIERS 
ECONOMIQUES, LE DEVELOPPEMENT DE LƐECONOMIE ET DE LƐEMPLOI, NON 
LIE A LA DYNAMIQUE RESIDENTIELLE, NECESSITE UNE DEMARCHE GLOBALE 
TRES VOLONTARISTE (COMME LƐA ÉTÉ LE DEVELOPPEMENT DƐEUROCENTRE) 
QUI EXISTE MAIS EST AUJOURDƐHUI PLUTÔT DISPERSEE ENTRE LES EPCI

- IL EXISTE UN RISQUE, APRES UNE FORTE CROISSANCE SUR LES 5 DERNIERES 
ANNEES, DƐUN ESSOUFLEMENT DE LA DYNAMIQUE DE CREATION DƐEMPLOIS, 
EN DECALAGE AVEC LA POURSUITE DE LA DYNAMIQUE DƐACCUEIL DE 

POPULATION

- FREINER ? LA CAPACITE DƐACCUEIL DE NOUVEAUX ACTIFS SUR CERTAINS 
SECTEURS GEOGRAPHIQUES POUR EVITER LƐEFFET «TERRITOIRE DORTOIR»
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4. SERVICES AUX USAGERS DU TERRITOIRE:
UNE OFFRE QUI SƐADAPTE AU FUR ET A MESURE

MAIS VA SE HEURTER A LA LOI CLIMAT RESILIENCE
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4.1. UNE OFFRE COMMERCIALE ET DE SERVICES A LA POPULATION ORGANISEE AUTOUR DES 
PRINCIPAUX AXES DE CIRCULATION

On dénombre 1.226
locaux commerciaux
à zílgrkzzkdu SCoT
(source: observations
sur site, PIVADIS),
représentant environ
125.000 m² de
surfaces de vente.

Avec moins de 12
locaux pour 1.000
habitants, le territoire
présente une densité
relativement faible,
liée à sa position
géographique en
bordure de la grande
agglomération
toulousaine .

Le décalage est
moins fort en surfaces
de vente, avec 1.215
m² pour 1.000
habitants, mais reste
néanmoins en
dessous des seuil
iíl©¯szsfª^qk
potentiels .


