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L'ELABORATION D'UNE STRATEGIE FONCIERE

Le Pro POURQUOI ?
] et de
S 1. Objectif national et régional de réduction
Terr1t01re de la consommation d’espaces

= Sur le SCOT du Valenciennois, entre

2021 et 2031, division par 3 de la

consommation d’espaces 2011-

2021.

2. Besoin de foncier:

— Objectif PLH : création de 600 log / an

= L’étude des disponibilités foncieres
dans les ZA conclut a de faibles
disponibilités foncieres. Pas de zones
d’activités créées ces 10 dernieres
années : besoin de foncier
économique.

3. Etre réactif, au niveau du territoire, sur les
espaces délaissés
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Territoire

DIArecue en décembre 2025, pour un prix
entre 2 et 3 M€

= Délais tres serrés (entre 2 et 3 mois)
pour réagir et :

- Faire les transferts de compétence
pour la préemption.

- Recevoirl’avis des domaines

- Ecrire arrété avec les justifications
appropriées

- Evaluer les risques (présence
pollution, état du bati...)

- Décider du devenir du site et de la
maniere de le traiter

De plus, nécessité de disposer d’un budget
et justifier d’un projet urbain préexistant
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TRES PEU D'EXEMPLES DE STRATEGIE FONCIERE A
L'ECHELLE D'UN TERRITOIRE

=> Besoin d’étre en action, pas en réaction

Au moment de la définition du projet, peu
d’exemples documentés. Présence de :

- stratégies d'acquisition fonciere pour un projet
en particulier

- Principes généraux

- stratégies foncieres par thématique : habitat,
développement économique

Mais pas d’exemples stratégie fonciere globale a

'échelle d'un territoire

— Démarrage par le diagnostic des espaces
densifiables, prévu par le PLUI

DEFINIR SA STRATEGIE
FONCIERE ===

Définir une stratégie au service
de la sobriété fonciére, c’est :

Préserver les espaces naturels, agricoles et forestiers et contribuer a la renaturation
des espaces urbanisés.

Mais aussi_
Encadrer Futilisation des ressources fonciéres.
Donner de la valeur au foncier en priorisant son utilisation.
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LE DIAGNOSTIC DES ESPACES DENSIFIABLES

Objectifs de l‘atelier :

1.

Identifier l'ensemble des potentiels fonciers de
construction en renouvellement urbain

Exprimer les aspirations communales en termes de
répartition de la ressource fonciere et informer sur les
projets en cours

Confirmer ’enveloppe urbaine de la commune

Identifier les parcs et jardins publics

Fin février, La Porte du
Hainaut a poursuivi ses
ateliers avec les
communes du territoire
sur les enjeux liés au
foncier afin d’identifier le
potentiel mutable au sein
du tissu urbain.

Il s'agit d'une étape
indispensable de
diagnostic nécessaire a la
préfiguration
d’une stratégie fonciere
territoriale.




];e{)dro LE DIAGNOSTIC DES ESPACES DENSIFIABLES
AL

Territoire

2

2 vagues d’atelier:

- Une premiere, a partir d’un plan vierge. Présence de services
techniques

- Une deuxieme, avec un plan « pré-rempli » a Uaide de fonciers
déja identifiés. Présence des DGS + maires
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Accompagnement par un bureau d’études
(Explicités)

Travail en amont pour définir des cartes de
travail

Entretiens par territoire (environ 15
communes), avec le déroulé suivant:

1 - présentation du contexte ZAN

2 —travail sur plan avec les communes
3 - capitalisation dans le SIG agglo

explicités
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- Besoin d’un accompagnement BE / agglo pendant Uatelier

- Lesretours pouvaient étre tres disparates

- Besoinde guider les élus: il est plus facile de réagir a une
proposition que de lister les fonciers présents

Au final, 22 ha de nouveau foncier a reconquérir a été
identifié.
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Comment faire untri ?
Comment catégoriser ces fonciers ?

Pour chaque foncier : quel est le niveau d’intervention ? Dans ce cadre, quel projet /
quelle stratégie de maitrise fonciere a mettre en place ?
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LA VOLONTE : IDENTIFIER 100 FONCIERS DITS
"STRATEGIQUES"

Réunion en groupe projet + entretiens avec les différents services opérationnels :
habitat, développement économique, éco-responsabilité

Le terme "stratégique" a fait l'objet de débat.

Choix de partir sur une approche par typologie de foncier:

H ’ H H - H p - . r s eg . .
1. Les grandes friches d'activité mixtes & renouveler 6. Petits terrains de rééquilibrage de l'offre d’habitat
os s Répondre a la pression fonciére sur 'Amandinois et a l'objectif de production LLS
Criteres
Taille >5 ha Critéres
Localisation dans ou a proximité du tissu Taille < 2 000 m2
urbain

5 Localisation villages de I'Amandinois . _/
2 > 2 Rue du Fort, Flines-lés-
Nombre Usage pressenti Friches Escoyez et CRAM, R Mortagne, 1400m2
Mortagne-du-Nord, 8,8 h . . A
ortagneduor N Nombre Usage pressenti ?
21 Mixte
* 74 Habitat
Exemples
Exemples
- 4
- .
- .
T e

. : Rue de Cantraine, Sars- 0
Friches Cail, Denain, 31 ha La Selle, Noyelles-sur- et-Rasiéres, 1 500m2 ku_e JeanjJaurés, Bruille-
Selle, 5,9 ha Saint-Amand, 2 000m2
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"STRATEGIQUES"

Synthese des besoins : quels enjeux de chaque type pour la

strqtégie fonciere CAPH

Trés grandes friches d'activités anciennes / Dents creuses / espaces délaissés ou inoccupés de taille
grands terrains en ZAE intermédiaire en zone urbaine

En 2058 naElr:ri?lTou I\E::xz:;::: i n::ilci:l?:ilrrltse:i-u Bouss vilingea Eitl,;rg:s{
urbaine : 8 - poéles urbains : i Amandinois 8
agricole économique corridor minier Ostrevant

Habitat TYPE3 TYPE4

TYPET TYPES8 TYPES
PMEfindustrie TPE commerce TPE/commerce
TYPE1

TYPES TYPE9

Développement économique

Alimentation [ el TYPE 2

dactivités a . t
Jardins lardins
renouveler pour des

1 USBEES MiXtes
Eco-
responsabilité

Trame
verte /
renaturation
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REALISATION D'UN SCORING POUR CARACTERISER LE

FONCIER

Des critéeres ont été déterminés pour donner une note a chaque site

Orientation urbaine (PLUI)

Zone urbaine

Zone naturelle

Valeur environnementale

Risques

Dureté fonciére

« Type propriétaire :

- CAPH/COMMUNES: O

- Autres acteurs publics/ parapublics : 1

- Personne morale privée / personne physique : 3 pts
- Indivision :

- 0.0pts

- 2indivisaires: 1 pt

« 3indivisaires et +: 3 pts
- Localisation propriétaire :

- Résidence France hors région HDF / étranger : 1 pt
- Age propriétaire :

- Propriétaire trés 4gé ( +75ans : 1 pt
- Mutation récente (possibilité projet en cours) :

- Mutation intervenue depuis-de 5ans: 1 pt
- Type de terrain :

- Nu:0pt

- 1 batiment: 1 pt

- Plusieurs batiments avec usages différents : 2 pts

- Nombre de propriétaires distincts par site :
- 1seul:0pt
- 2as:1pt
- Get+:2pts

Sans incidence

Site faiblement impacté

Fortement pollué

Site fortement impacté

Aléchelle de
chaque parcelle :
Note pondérée selon
la part de la surface
de la parcelie dans la
surface totale du site
(sur 11 pts]

+

Aléchelle de
chaque site :
Note sur 2 pts

Indicateur
synthétique par
sitede0& 13
points

]

i




ATELIERS POUR APPREHENDER LE SCORING ET

Le PI'O DETERMINER UN PROJET EN FONCTION DES
]Et i CARACTERISTIQUES DU FONCIER

(] L]
Territoire
1. Appréhender le site dans son contexte 2. Caractéristiques du site en un coup d'eeil : indicateurs synthétiques

forta valeur STA 027 voaten naturebe
[ e biewt matrise ¢
=
|

e
— e .
matrise vocation wrbaine.

Pervonnes phyagues.
Oul st phuseurs parceies
parteliement bat (4 batments)

4, Définition des enjeux fonciers du site ,/
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CATALOGUE D'OUTIL

1.Maitrise fonciéere

*DUP Expropriation

*DUP travaux

*DUP ORI

*DUP Réserve fonciere
eEtat d'Abandon Manifeste

2) Portages opérationnels
eConcession d'aménagement
eConcession de redynamisation
commerciale
*Projet Partenarial d/Aménagement
*Projet Urbain Partenarial
eZone d'Aménagement Concertée
eZone d’Aménagement Différée

3) Valorisations stratégiques de long terme
e Bail Réel Solidaire

e Bailemphytéotique

e Bail a construction

e Bail a réhabilitation

e Bail commercial d'utilité social

4) Réglementaire et zonages
e ORT
e PPAG
e /PR
e ORE
e ORUS

5) Structures de portage
e SEM/SEMop
e SPL
e Foncieres
e OFS
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01.PAPAG v
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Le probléeme

La solution

Le périmétre

EXEMPLE DE FICHES OUTILS

Le PAPAG, le bouton pause de
'aménagement

CODE DE LURBANISME : L. 151-41

Comment empécher I'étalement urbain ou la
spéculation fonciére pendant gu'on réfléchit a
un grand projet ou dans l'attente de la définition
d'un projet urbain ?

Une servitude temporaire, de 5 ans maximum,
qui instaure une période de temporisation.

Ce n'est pas une expropriation.

C'est une attente.

Les petits travaux restent possibles si on
fixe un seuil.

Uniguement en zone Urbaine (U) ou zone AUr
baniser (AU).

Figer le foncier sans
payer tout de suite

Engager la phase de
la négociation

Garantir la Page
Blanche

ExpliCités

Contrairement & une réserve fonciére immeédi-
ate, on bloque le terrain pour préserver 'état
des lieux sans mobilisation de trésorerie im-
mediatement.

Les porteurs de projets privés sont incités a la
concertation. S'ils veulent construire, ils sont
obligés de venir s'asseoir a la table des négoci-
ations pour co-construire le projet.

Evite que des projets parasites ne viennent
gacher le dessin final du futur quartier.
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EXEMPLE DE FICHES OUTILS

Le Diagnostic Flash : le PAPAG est-il &
fait pour votre projet ?

CODE DE LURBANISME : L. 151-41

Le terrain est-il Outil inapplicable juridiquement.

situé en Zone U ou
AU?

Définir le périmétre et le
Lintention est-elle programme.
formalisée dans
une notice ?

Ajustement du

périfﬂétre Risque de mise en difficulté
possible ? financiére.

Lo capacité de portage
foncier est-elle garantie
si un propriétaire active
son Droit de Délaisse-
ment ?

Feu vert pour le PAPAG sous ré-
serve : Vigilance sur l'impact

Le projet définitif politique
sera-t-il prét dans
moinsde5 ans?

Feu vert pour le PAPAG
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EXEMPLE DE FICHES OUTILS

Sécurisation juridique : la preuve par
l'exemple

CODE DE LURBANISME: L. 151-41

ExpliCités

Le Périmétre d'Attente de Projet d'Aménagement Global (PAPAG - art. L.151-41) est un outil puissant de maitrise fonciére, mais fragile juridiqguement. La
jurisprudence récente démontre que la solidité du zonage ne dépend pas de I'avancement technique du projet, mais exclusivement de la qualité de sa jus-
tification dans le Rapport de Présentation.

La situation

La décision

Lanalyse

Le facteur clé
du succés

UN CAS DE REFERENCE

Commune d'Ostricourt

Instauration d'un PAPAG sur le centre-ville pour une
opération de restructuration urbaine (logements/com-
merces), contestée par un propriétaire bloqué.

Validation du périmeétre par le juge.

Méme si la commune ne disposait pas encore de plans
définitifs, le projet a été qualifié de suffisamment con-
cret.

La richesse du Rapport de Présentation. Le document
explicitait clairement les intentions politiques : densifi-
cation, mixité sociale, maillage viaire et liaisons douces.

Lintention est validée si elle est écrite et cohérente,
méme sans programme de travaux arrété.

UN CAS DE VIGILANCE

Commune de Neffes (Arrét CAR Marseille)

La situation

La décision

Lanalyse

Le facteur clé
du succés

Classement de terrains privés en zone a constructi-
bilité limitée, justifié par un projet de stationnement
communal.

Annulation par le juge.

Sanction d'un défaut de motivation. Le projet était
mentionné de maniére laconique, sans démonstration
des besoins, ni insertion dans une stratégie globale.

Une justification trop vague est percue comme un dé-
faut de réalité juridique pour geler un terrain sans pro-
et serieux.

Un zonage tracé sans justification au rapport de
présentation est systématiquement annulé.
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Besoin de trier les fonciers en fonction de leur
importance:

- Définir 100 (??) fonciers prioritaires
- Prévoirun mode d’action par foncier
- Prévoir les projets urbains

- Prévoir le budget

Le process d’acquisition / vente va s’accélérer
= Besoin d’organisation interne pour acquérir
ces fonciers : passer du cas par cas a un

travail systématique.
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Terr1t01re La stratégie fonciere permet d’améliorer le processus et d’améliorer notre capacité
a agir.

Cependant, ce n’est ni une solution miracle, ni la solution unique pour répondre au
ZAN

Le sujet est difficile au niveau technique, et nécessite un investissement important
de la part des élus

Le foncier est souvent tres morcelé et nécessite un investissement parfois tres
important pour des surfaces faibles.

Difficulté de prioriser les fonciers et les sollicitations




