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Des gisement fonciers
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Division parcellaire, fonds de jardin

division parcellaire en chaine : opportunités de renouvellement urbain et parfois
sous-optimisation et dysfonctionnements
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Ilot ancien, batiment dégradé, vacant, a I'abandon,
sans maitre

Analyse de la vacance aggravee
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Foncier en reconversion

évolution d'un batiment
agricole

hangar, sol pollu¢
Magasin

Entreprise en cessation .
ancienne ferme d’activité Ancien garage
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Délaisse, équipement, voirie, domaine public non
cadastre et bien d'autres...

|:| 1 & confirmer

parcelles privées en friche et d’un terre-
plein communal, délaissé du lotissement




 VVacance résidentielle lourde
* L'immobilier en voie de

déeclassement
) La reStrUCtu ratlon des C tration des espaces pavillonnaires
espaces pavillonnaires mutables

* | a densification autour des
axes structurants

source : atelier du canal, 2014,
réhabilitation d’un ensemble

, .y avillonnaire, commune d’Az¢
Décrochage de densité P ’
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Les etapes de realisation

|. Etude des besoins Il. Etude des giserments lll. Stratégie fonciére . vellle —
et daménagement [elsiz=lgVelilely]
fonciéne

Cadre programmatigue (FLU | PLH [ 5CoT)

Identification des besoins  {Z)— Définition du périmétre (59— schéma urbain @ — Mise enplace
(logements/Foncier) Validation du périmétre et projet d'aménagement d'un processus
£)— identification (— Aide 3 la définition de veille fonciére
des gisement fonciers d'une stratégie fonciére
et immaobiliers globale
Q—Qﬂli‘ﬁm
des gisement fonciers
et immobiliers
Travail de terrain approfondi
Priorisation
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Les étapes de réalisation

PHASE 1 : APPORT ET CONSTITUTION DE DONNEES ET TRAITEMENTS

_ ~ * Données locales (démographie, logement, emploi...)

S * Objectifs et analyses issus des documents de planification, études
existantes, exploitation complémentaire

Ftape | : =g

Ftat des lieux

N * Exploitation de bases de données
* Analyse a dire d'acteurs

* Outils fonciers : savoirfaire et compétences mises en oeuvre

* localisation par filtres successifs avec contraintes physiques/

Zonages

Etape Il :

Identification des « gisements

fDI'IC.IE.‘FS pofenhe|s ~ * Visite de secteurs, zones, siiesfgisanerﬂs fonciers précihlés

* Fiches sur les « gisements fonciers potentiels » bruts identifiés
* Traduction du gisement foncier en équivalent logement potentiel

v v v v bV

v v vV

Evaluation de |'adéquation entre les besoins en logement et le gisement foncier potentiel :

* Préconisation en matiére de densification, d'évolution des espaces ouverts a |'urbanisation

Source : diagnostics foncier : un outil de connaissance et d’aide a la
décision, Cerema 2012 pour I’EPF LR
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Les étapes de réalisation

PHASE 2 : TRAVAIL ITERATIF AVEC L'INTERCOMMUNALITE ET LES COMMUNES

Etape Il : Réunion de travail avec I'intercommunalité et les communes :

* Premiére liste de sites d'infervention sélectionnés

* Exclusion de sites : opérations récentes, coups partis, contraires aux
objectifs de la commune

* Ajout de sites complémentaires

Concertation et sélection
des sites

* Prévalidation de chacun des sites commune par commune

Choix des sites au regard de :
* |a faisabilité de I'opération
* la réponse du projet aux objectifs poursuivis (adéquation
rogramme,/besoins, objectif du territoire, enjeux de remise en
‘état, valorisation spécifique au site)
* 'intérét et la volonté exprimé par la commune
* perspectives de réalisation & court, moyen et long terme

Choix des sites de travail

Source : diagnostics foncier : un outil de connaissance et d’aide a la
décision, Cerema 2012 pour I’EPF LR
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Les étapes de réalisation

PHASE 3 : TRAVAIL PREPARATOIRE AU CONVENTIONNEMENT

Etape IV : > _ ~  * Structure des propriétés immobiliéres

Foncier mobilisable ¢ Estimation de la capacité d'accueil : surface constructible, densité
Analyse détaillée des sites [l 4 ~~  de voisinage
retenus * Appréciation du coit d'acquisition (références du marché)

N

=

* Objectifs assignés a l'intervention
S Phasage : court, moyen et long terme
* Quelles actions & mettre en oeuvre : veille, prospection, préemption,
expropriation

* Estimation des coits de et de remise en |'état (si besoin)
- —  prise en charge par I'EPF, la collectivité
¢ Eléments de bilan d'opération et de programme

Conventionnement avec I'EPF : Convention cadre - Convention opérationnelle - Svivi annuel de convention

Etape V :

Propositions d’interventions
fonciéres et modalités
opérationnelles

Source : diagnostics foncier : un outil de connaissance et d’aide a la
décision, Cerema 2012 pour I’EPF LR
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Une analyse progressive 80 000 parcelles /50 000

unités foncieres

— 4000 unités foncieres
}/ 2 candidates

ventaire de |'offre fonciere
potentielle

Sélection des gisements fonciers

aménageables — 1000 unités foncieres

potentiellement mutables

Analyse des sites potentiels
d'aménagement — 250 sites
d’'aménagement dont 50
déja en projet
Schéma d'aménagement  ——
v
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Identification des gisements fonciers mobilisables

Echanges avec
les communes

* Prise en compte des
études de gisement
existantes

« Connaissance des

Contrdle, analyse, synthése acteurs locaux




Identification de l'offre fonciere potentielle

Une méthode automatisée d'analyse des gisements fonciers Une analyse a I'échelle de la propriété ... ... du foncier physiquement ...
i . AT .

fhe

001-01.31 00,06 00)

|N?A # Cerema Recomposition des unités fonciéres Batiments, infrastructures, routes cadastrées,
parkings, équipements...

... hors enjeux et contraintes de risques,
paysageres, biodiversité et équipements ...

Identification de l'offre fonciére 2017

SR ; i
| ooe1-an3n 06 02 o)
2 p lm 4 Cerema Avenir : probabilités de mutation
|N?A < Cerema zonages, prescriptions, servitudes, articles |N3°\ %= Cerema PPR, APPE, EBC, sites classés...
Intégration et classification par le logiciel Intégration et classification par le logiciel

6 avril 2018
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Une analyse des unités foncieres

* Repérer le foncier urbanisable

 Définir la constructibilité des
gisements

* Evaluer la dureté fonciere

* Veérifier 'opportunité du
gisement

e Evaluer les transformations a
réaliser sur le gisement
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Une analyse par site DU

» descriptif du site, P

* évaluation de la surface RS 28 e
disponible, et RS

* du potentiel minimum du i
site, AN i

* préconisation du mode

d'intervention fonciere ] I e s il

* detail a l'unite fonciere : =B =]

contrainte, propriété, L=
biens immobiliers




Temps de partage avec les communes

Enjeux de:

e Consolidation, sélection, ajout,
qualification des gisements

e Discussion :
opportunités/difficultés/antériorité
d'intervention

e Conditions : filiere, responsabilité,
temporalité

.{?- Ce rema 15 janvier 2019
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Plusieurs questions a mener de front

1) Gisement foncier : Quelles ressources foncieres mobilisables ? Quelles
typologies de gisement foncier mobilisable ?

2) Besoin foncier et programmation : Quel demande/besoin en logement ?
Quelle programmation ? Quelles capacités du marché a absorber le
foncier commercialisé ?

3) Les acteurs : Quelles propriétaires des gisements fonciers ? quelle
maitrise publique, quels opérateurs ?

4) Le marché : Quels logements pour quel profil de ménage ? Quelles
concurrences entre les segments de marché ?

5) Les leviers : Quels outils, quelles modalités d’intervention préconiser ?

Cerema Ouest




Préconiser l'intervention fonciere souhaitable
Quels outils d’intervention fonciere ?

Veille

n
Acquérir (négociation .
. 4 ! Intervention
Intervention amiable, DPU, DUP...)
) ) économique
réglementaire Porter (Régie / EPF)

Subventionner
Interdire (PLU, PPRI...}) Remembrer sans ac heter

Négociation

d'aménagement...)

Contraindre (Emplacements
réservés, 20 % logt)

Réali C...
MNégocier les interdictions et ser (ZAC...)
les contraint es

| = Encadrement
i ~ 12

Politique fonciére

Politique d’aménagement VENDEE
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£ URBANSIMUL

Outil collaboratif d'analyse et de prospective sur le foncier

S , w327 Agence fonciéere
Un outil d'aide a la décision pour quelles finalités ? 17 de Loire-Atlantique
Gagner du temps sur la collecte et le traitement des données EE; INQA

T=="" SCIENCE & IMPACT

Libérer du temps pour :
l'analyse,
la construction d'un plan d'action fonciere
'adéquation entre le projet et le plan

7> Cerema

Contribuer collectivement a la compréhension
des dynamiques foncicres

<z Cerema




SANSIMUL

Outil collaboratif d'analyse et de prospective sur le foncier

& Cerema
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Merci de votre attention

Bertrand Leroux
Bertrand.leroux@cerema.fr
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