
1 

ENPC – PARIS 

23 octobre 2017 

 
 

 

Jean Louis FOURNIER 

Bordeaux Métropole 

Coordonnateur du GnDVF 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Eléments sur la prise en compte de la stratégie foncière  

dans un PLUi intégrant le volet foncier du PLH de Bordeaux Métropole 

L’apport de DVF pour l’observation foncière 

 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - 

Coordonnateur du GnDVF 



2 ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 

 

Introduction sur la méthode appliquée à Bordeaux (les étapes) 

1. Le rôle des données et l’observation comme outil de la stratégie foncière 

Focus sur DVF : un élément majeur  dans la construction du PLUI et de la stratégie foncière  

2. Volet foncier du PLH (intégré au PLUi) 

3. La transcription du volet foncier du PLH dans le PLUi 

4. Animation, financement et gouvernance 

 

La mise en place d’une stratégie foncière  

Le volet foncier du PLUi (valant PLH) de Bordeaux Métropole 
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 Orientations de stratégie foncière :  

 Choix du partenariat foncier avec opérateurs et aménageurs, encadré et favorisé par le PLU 

 Positionnement de la Métropole sur du foncier opérationnel d’équipements, et sur des réserves 

foncières long terme => « travailler avec au moins un PLU d’avance ! » 

 Le suivi en temps réel des indicateurs de stratégie foncière (évaluations, valeurs, mobilisation et 

consommation foncières, etc.) 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 

Un projet de territoire affirmé 

L’accès aux données 

exhaustives : DVF / AOS / 

Fichiers fonciers / PLU 

Des outils informatiques adaptés, et appliqués : 

- À la géolocalisation 

- à l’évaluation 

- à l’élaboration des stratégies foncières 

Une équipe de 7 personnes 

dédiée à l’élaboration de la 

stratégie foncière 

Les ingrédients de la STRATEGIE FONCIERE de Bordeaux Métropole 

Moyens et choix partenariaux 

  



1.  Le rôle des données (et outils) de la stratégie foncière : 

observatoire/infocentre 
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 Un premier point de calage essentiel sur les données 

 La complexité des problématiques foncières tient au fait que le foncier se situe à la croisée de différentes 

logiques d’acteurs, et différents mécanismes financiers, juridiques et politiques.  

 Pour assurer notre mission de stratégie foncière, nous nous appuyons en premier lieu sur des données et 

outils de connaissance de ces logiques d’acteurs et mécanismes fonciers et immobiliers.  

 => l’infocentre foncier et immobilier 

 L’infocentre foncier s’entend comme un environnement, une méthode de travail (pas un outil « presse 

bouton ») qui doit permettre l’accès sécurisé et efficace, l’exploitation et l’archivage des données de 

référence. Il s’inscrit complètement dans le cadre de l’AU001 de la CNIL. 

 

 Il constitue le socle de toute notre démarche, avec comme objectif de consolider les bases de données 

exhaustives et pérennes : Majic, DVF, Autorisations d’Occupation du sol (Permis, DOC, DACT), fiscalité 

foncière et immobilière, DV3F… 

 pour une exploitation notamment en terme de représentation cartographique, apportant une lecture 

 fiable du territoire à destination des décideurs élus. 

 

 L’enjeux de l'infocentre est donc de résoudre les difficultés d'accès, d'exploitation et d'archivage des 

données. 

 



1.  Le rôle des données (et outils) de la stratégie foncière : 

observatoire/infocentre 
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 La complexité des problématiques foncières tient au fait que le foncier se situe à la croisée de différentes 

logiques d’acteurs, et différents mécanismes financiers, juridiques et politiques. Pour comprendre les 

mécanismes fonciers et immobiliers, on peut s’appuyer sur un panel de données thématiques.  

 Exemple : calculer la « charge foncière » d’une opération immobilière, c’est connaître le prix d’acquisition 

du terrain par l’opérateur, et le rapporter au nombre de m² construits … ça paraît simple et basique, mais 

aujourd’hui on a de réelles difficultés à mobiliser ces données-là.  

 

 Pour assurer cette mission de « connaissance », sur autant « d’objets potentiels », la DF s’appuie sur des 

outils (base de données, requêtes, SIG) rassemblés dans l’infocentre foncier et immobilier. 
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1.  Le rôle des données (et outils) de la stratégie foncière : 

observatoire/infocentre 
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Art. 2. − Catégories de données à caractère personnel enregistrées. 

Seules les informations qui suivent peuvent être traitées, sous réserve qu’elles se rapportent au territoire du service déconcentré de l’Etat, de 

la collectivité, du groupement de collectivités ou du ressort de compétence propre à l’organisme privé ou public chargé, statutairement ou 

contractuellement, d’une mission de service public : 

 

a) Les informations portant sur le(s) propriétaire(s) et/ou le(s) occupant(s) et/ou le(s) exploitant(s) : qualité, nom, prénom, date et lieu 

de naissance ; raison sociale, forme juridique ; droit de propriété et démembrement ; adresse du domicile ; 

 

b) Les informations portant sur les propriétés non bâties : références cadastrales ; adresse ; référence au livre foncier (en Alsace-

Moselle) ; lots ; nature et sous-nature de culture ; surface ; revenu cadastral ; nature d’exonération, pourcentage appliqué ; fraction de revenu 

exonéré ; année de retour à l’imposition ; revenu imposé ; historique de la parcelle ; 

 

c) Les informations portant sur les propriétés bâties : références cadastrales ; adresse ; année de construction ; catégorie, affectation, 

nature du local ; revenu cadastral ; nature des exonérations permanentes ; nombre, affectation et surface des pièces ; coefficients 

d’entretien, de situation et d’ascenseur ; descriptif des exonérations temporaires ; bases d’imposition ; informations relatives à la taxe ou 

redevance sur l’enlèvement des ordures ménagères ; 

 
d) Les informations portant sur les dossiers d’urbanisme : nom, prénom et adresse du demandeur ; qualité, nom, prénom et adresse de 

l’architecte ; qualité, nom, prénom et adresse du notaire ; adresse, superficie et  situation cadastrale du terrain ; coefficient d’occupation des 

sols ; zone du plan local d’urbanisme ; servitudes administratives ; nature des travaux ; changement de destination ; détail des surfaces ; 

montant des taxes d’urbanisme ; avis du maire ; contentieux administratif et pénal ; 

 

e) Les informations portant sur les dossiers de déclaration d’intention d’aliéner : nom, prénom et adresse du propriétaire et du 

demandeur ; adresse et superficie du terrain ; désignation du bien, usage et occupation, existence de droits réels et personnels, prix de 

vente, avis des domaines ; 

L’infocentre foncier : LES DONNEES  

        (extrait de l’Autorisation Unique 001 CNIL) 
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1. Le rôle des données (et outils) de la stratégie foncière : 

observatoire/infocentre 

Matrice cadastrale (MAJIC) 



FOCUS SUR LES DONNEES DVF (Demande de Valeurs Foncières) 
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Les étapes légales sur la diffusion des données (DVF) 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - 

Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 
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Ouverture des données foncières – DVF (DGFiP) : 
une réalité complexe à mettre en œuvre… 
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Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 
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Les données de DVF 

 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - 

Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 
15 



Le site actuel du GUIDE DVF : guide-dvf.fr 
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Patrim - Usagers 
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 Que met on derrière les mots « stratégie foncière »? 

 Pourquoi parler de stratégie foncière à l'échelle d'un territoire ? 

 

De nombreuses définitions sont possibles, selon que l’on parle d’un territoire et de son échelle, de la structure foncière 

du lieu, de la nature d’un projet, des moyens financiers en jeu, de la structure de la propriété, des droits d’urbanisme du 

secteur, du jeu des acteurs de la maîtrise foncière, de la temporalité d’un projet, de la nature du projet…des choix 

politiques, tous ces paramètres vont conditionner la stratégie foncière qui finalement devra(it) répondre à l’impérieuse 

nécessité d’une maîtrise foncière « cohérente » pour la Collectivité et son projet. 
 

La stratégie foncière ne vise pas seulement les acquisitions foncières de la Métropole, elle doit surtout permettre – 

avec l'ensemble des acteurs agissant sur les marchés fonciers et immobiliers – d’assurer la disponibilité dans le temps 

et la localisation voulue de l’offre foncière, à un coût compatible avec l’équilibre des opérations/projets – « no foncier, 

no business ! » 

 

 

 Mais la réalité est plus complexe, et la Métropole ne peut pas tout maîtriser, son action doit se situer en 

complémentarité, et parfois en position d’arbitre ou de coordinateur, avec celle des autres acteurs qui 

interviennent sur le foncier. 

Les mots de la stratégie foncière 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 

Page suivante 
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 Le « casse tête » des dynamiques d’acteurs, une autre vision du prix du temps 

 

 1- le temps du ménage-investisseur (5 à 15 ans) 

 2- le temps du ménage-patrimonial (LT ou trans générationnel) 

 3- le temps de l’entreprise (lié à l’amortissement de 5 à 10 ans) 

 4- le temps du promoteur (lié à la rentabilisation de l’opération de 3 à 5 ans) 

 5- le temps de l’aménageur (de 5 à 30 ans ou plus…) 

 6- le temps du fonds de pension ou de l’investisseur (TCT- 1à 5 ans) 

 
Les équilibres d’opérations sont différents dans tous les cas, et de fait, l’incidence et la capacité d’absorption du « prix 
du foncier » sera différente. 
 
La pression foncière résultera de la présence plus ou moins grande de l’ensemble des acteurs, sur tel ou tel territoire et 
des droits à construire qui y sont « proposés ». 

 

 Sur quels leviers peut on agir ?  Quels sont les préalables ? 

CONNAÎTRE de manière fine et détaillée  le territoire et les acteurs (Infocentre Foncier) 

COMPRENDRE l’offre foncière, les moyens nécessaires pour l’orienter  

ANTICIPER sur les projets et AGIR (par la réglementation, par un choix de maîtrise…) 

SUIVRE et ASSURER des bilans rétrospectifs (besoins fonciers, consommation, prix…) 

 

 

Les mots de la stratégie foncière 
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 Ces questionnements sont complètement relayés dans la Loi Egalité Citoyenneté du 27/01/17 

 

Article 102 (modifie l’article L302-1 du CCH) 
 

III. Le programme local de l'habitat comporte un diagnostic sur le fonctionnement des marchés du logement et sur la 

situation de l'hébergement, analysant les différents segments de l'offre de logements, privés et sociaux, 

individuels et collectifs, et de l'offre d'hébergement. Le diagnostic comporte notamment une analyse des 

marchés fonciers, de l'offre foncière et de son utilisation, de la mutabilité des terrains et de leur capacité 

à accueillir des logements. Ce diagnostic inclut un repérage des situations d'habitat indigne, au sens du 

premier alinéa de l'article 1er-1 de la loi n° 90-449 du 31 mai 1990 visant à la mise en œuvre du droit au 

logement, et des copropriétés dégradées. 

 … 

Le programme local de l'habitat définit les conditions de mise en place de dispositifs d'observation de l'habitat 

et du foncier sur son territoire.  

 … 

IV. Le programme local de l'habitat indique les moyens à mettre en œuvre pour satisfaire les besoins en logements … 

en précisant : 

les actions à mener en matière de politique foncière permettant la réalisation du programme  

… 

 

 A venir : 
 

Projet de décret en application de l’article 102 de la loi EC portant diverses dispositions relatives aux volets fonciers 

des PLH, aux établissements publics fonciers et aux comités régionaux de l’habitat et de l’hébergement, et 

prises en application de la loi n° 2017-66 du 27 janvier 2017 relative à l’égalité et la citoyenneté et de l’article 30 

de la loi n° 2015-991 du 7 août 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la République visant à créer la 

Collectivité de Corse. 

Les mots de la stratégie foncière 
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https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do?cidTexte=JORFTEXT000000159413&idArticle=LEGIARTI000028777859&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do?cidTexte=JORFTEXT000000159413&idArticle=LEGIARTI000028777859&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do?cidTexte=JORFTEXT000000159413&idArticle=LEGIARTI000028777859&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do?cidTexte=JORFTEXT000000159413&idArticle=LEGIARTI000028777859&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do?cidTexte=JORFTEXT000000159413&idArticle=LEGIARTI000028777859&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do?cidTexte=JORFTEXT000000159413&idArticle=LEGIARTI000028777859&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do?cidTexte=JORFTEXT000000159413&idArticle=LEGIARTI000028777859&dateTexte=&categorieLien=cid
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 Le contexte foncier bordelais  

 

D’importantes réserves foncières héritées dans les années 70 - 80 sous l’impulsion de J. Chaban-Delmas (autour de la 

rocade, construite dans le même temps). 

 

Tradition d’action foncière en régie, principalement basée sur l’usage du DPU, sans EPF. 

  

PLUi depuis 2006… avec DPU renforcé sur toutes les zones U et AU 

 

Inauguration simultanée de 3 lignes de tram en 2003, utilisées comme un levier de renouvellement urbain, avec la 

libération progressive de grandes emprises foncières militaires, ferroviaires et industrielles, situées en plein cœur de 

l’agglomération (cœur de Bastide, Bastide Niel, Bassins à flot, Belcier…). 

 

Tradition de partenariat avec les opérateurs immobiliers (bailleurs, promoteurs…) ; « urbanisme négocié » dans le 

cadre d’un PLUi évolutif… 

 

Mais constat progressif de la nécessité de renouveler les réserves foncières, de mieux acheter le foncier (à la 

différence du DPU) face à l’accroissement des enjeux et à l’augmentation des prix, et de disposer d’outils de pilotage 

de la stratégie foncière : 

> Vers une définition de la stratégie foncière du Projet de Territoire 

> Renforcée par l’actualité (Loi Egalité Citoyenneté) – rapports Figeat et Goldberg 

1.  Introduction : contexte, historique et évolution de la stratégie foncière 

de Bordeaux Métropole 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 
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1.  Introduction : contexte, historique et évolution de la stratégie foncière 

de Bordeaux Métropole 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 

 La stratégie foncière ne vise pas seulement les acquisitions foncières de la CUB 

 

 Elle doit surtout permettre - avec l'ensemble des acteurs agissant sur les marchés fonciers et immobiliers – 

d’assurer la disponibilité dans le temps et la localisation voulue de l’offre foncière, à un coût compatible avec 

l’équilibre des opérations/projets – « no foncier, no business ! » 

 => comment gérer la ressource foncière dans le temps, une ressource  fondamentale mais 

limitée ? car Projet Métropolitain à enveloppe  urbaine constante   

 => nécessité du suivi des AOS,  

      car AOS = production immobilière et  consommation foncière 

 

 La stratégie foncière mobilise pour cela – à travers tous les services de la DF – des partenariats avec les 

opérateurs du foncier (publics, privés), et utilise l’ensemble des outils de stratégie et de maîtrise foncière : 

observatoire, PLU, fiscalité, ZAD, DPU, négociation, expropriation, etc. 
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1.  Introduction : contexte, historique et évolution de la stratégie foncière 

de Bordeaux Métropole 
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 C’est le temps long de 

l’aménagement … avant  

l’Urbanisme de projet ! 

 On est à l’époque de la 

maîtrise du foncier public, 

avec le POS puis le premier 

PLUi (2006)… 
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 C’est le temps long de 

l’aménagement … avant 

l’Urbanisme de projet ! 

 On est à l’époque de la 

maîtrise du foncier public, 

avec le POS puis le premier 

PLUi (2006)… 
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 Une première 

approche de la 

hiérarchie des 

territoires et du 

gisement foncier 
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 Le tissu urbain métropolitain est composite, de multiples intervenants sur les marchés fonciers et 

immobiliers qui poursuivent des objectifs différents 

 Il n’y a pas qu’une seule lecture, mais bien des lectures de jeux d’acteurs qui répondent à des objectifs 

complètement différents 

 D’où la difficulté de compréhension des réalités foncières et immobilières 

 La mise en service de DVF en 2010 représentait une véritable opportunité de développer notre 

compréhension des marchés 

 

 Grâce à DVF => travail sur la CONTEXTUALISATION DES TRANSACTIONS FONCIERES ET 

IMMOBILIERES 

> MARCHES FONCIERS ET IMMOBILIERS 

 

DVF (Demande de Valeurs Foncières) = Connaissance des marchés, valeurs, segmentation, 

évaluation, acteurs… 

2.  Volet Foncier du PLH – Stratégie foncière dans le PLUI 

Diagnostics = CONNAISSANCE des marchés, bilan des AOS, consommation foncière, modes de 

production immobilière, poids des acteurs… 
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CONTEXTUALISATION DES TRANSACTIONS => SEGMENTATION 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - 

Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 
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 Consommation foncière :  
Comprendre les dynamiques   

Un lien à tisser entre stratégie foncière et urbanisme de projet 

Par exemple :2006-2010, dans la CUB : 

 

- 27650 logements* produits soit 5530 logements/an 

- - pour 773 Ha consommés pour le logement sur 5 ans : soit 155 hectares/an 

Une maîtrise foncière partagée entre les acteurs du foncier, et un accompagnement rendu possible sur les 
opérations d’aménagement par l’apport conséquent (environ 340 hectares) du foncier public (acquis sur un 
temps long). 

 

Comme les réserves foncières des Collectivités s’amenuisent, l’Urbanisme de projet n’aura de sens que  si il existe 
une stratégie foncière organisée. 

On doit ainsi passer du foncier d’opportunité  au foncier de projet (d’une forme de maîtrise foncière subie, à une 
maîtrise organisée entre les acteurs au profit du projet de la Collectivité) 

 

Pour 2015-2020 dans la CUB; pour 45000 logements (7500 logements/an) à produire, les besoins fonciers sont 
estimés à ce jour à 550 Ha :Là se trouve tout l’enjeu de ce lien 

Passer à l’urbanisme de projet impose donc d’obtenir une plus grande efficacité foncière au profit des autres 
espaces préservés. Le projet c’est à peine,1% du territoire !..(550 Ha sur 58000 Ha).. 

 

*(source  Sitadel – matrice cadastre - exploitation A’urba 2012) 
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CONTEXTUALISATION DES TRANSACTIONS => SEGMENTATION 
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Mettre en cohérence  le PLU et les projets avec les réalités foncières 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - 

Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 
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 L’exploitation des données AOS (permis de construite, permis d’aménager, etc.) nous permet 

d’appréhender le mode de production immobilière dans les communes 

 

 Les données AOS viennent compléter le travail d’analyse des marchés sur les thèmes de :  

 - la consommation foncière  

 - la production immobilière (logements, bureaux, industrie, etc.) 

 - des charges foncières (AOS+DVF) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
> PRODUCTION IMMOBILIERE ET CONSOMMATION FONCIERE 

 

L’apport des données AOS combinées à DVF 

2.  Volet Foncier du PLH – Stratégie foncière dans le PLUI 

Diagnostics = CONNAISSANCE des marchés, bilan des AOS, consommation foncière, modes de 

production immobilière, poids des acteurs… 
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2.  Volet Foncier du PLH – Stratégie foncière dans le PLUI 

Diagnostics = CONNAISSANCE des marchés, bilan des AOS, consommation foncière, modes de 

production immobilière, poids des acteurs… 
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2.  Le rôle des données (et outils) de la stratégie foncière : 

observatoire/infocentre  15 min 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 

« les données de la stratégie 

foncière » 

se donner les moyens de les géo 

localiser pour entrer dans la 

dimension territoriale 
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2.  Le rôle des données (et outils) de la stratégie foncière : 

observatoire/infocentre  15 min 
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>  CHARGES FONCIERES 
 

AOS + DVF  pour la reconstitution des charges foncières 

Analyse des valeurs foncières ramenées au m² de SDP construite (utile en renouvellement urbain, 

quand on achète du bâti à démolir) 

2.  Volet Foncier du PLH – Stratégie foncière dans le PLUI 

Diagnostics = CONNAISSANCE des marchés, bilan des AOS, consommation foncière, modes de 

production immobilière, poids des acteurs… 
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Se donner les moyens de comprendre le poids des acteurs en s’appuyant sur DVF 

>  Le foncier mobilisé par les opérateurs immobiliers 

= Bailleurs 

= Marchands de bien 

Étiquettes de lignes zones 2AU zones ECO zones U Total général

2011

1049*1

Somme de SOMME_SURF 33 221 33 221

Somme de VALEUR_FON 26 452 723 26 452 723

1115*1

Somme de SOMME_SURF 2 436 12 043 14 479

Somme de VALEUR_FON 19 500 1 507 102 1 526 602

1594OGA

Somme de SOMME_SURF 118 186 216 331 334 517

Somme de VALEUR_FON 11 350 253 64 980 857 76 331 110

1594H

Somme de SOMME_SURF 14 342 14 342

Somme de VALEUR_FON 9 713 666 9 713 666

Somme de SOMME_SURF 2011 120 622 275 937 396 559

Somme de VALEUR_FON 2011 11 369 753 102 654 348 114 024 101

2012

1049*1

Somme de SOMME_SURF 14 033 14 033

Somme de VALEUR_FON 10 340 046 10 340 046

1115*1

Somme de SOMME_SURF 21 305 21 126 42 431

Somme de VALEUR_FON 1 184 446 3 343 001 4 527 447

1594OGA

Somme de SOMME_SURF 80 187 142 779 222 966

Somme de VALEUR_FON 6 696 434 39 912 653 46 609 087

1594H

Somme de SOMME_SURF 8 737 8 737

Somme de VALEUR_FON 726 463 726 463

Somme de SOMME_SURF 2012 101 492 186 675 288 167

Somme de VALEUR_FON 2012 7 880 880 54 322 163 62 203 043

Étiquettes de lignes zones 2AU zones ECO zones U Total général

2013

1049*1

Somme de SOMME_SURF 9 102 9 102

Somme de VALEUR_FON 2 253 281 2 253 281

1115*1

Somme de SOMME_SURF 6 353 14 577 20 930

Somme de VALEUR_FON 441 000 18 052 127 18 493 127

1594OGA

Somme de SOMME_SURF 67 306 65 756 133 062

Somme de VALEUR_FON 6 841 873 20 343 115 27 184 988

Somme de SOMME_SURF 2013 73 659 89 435 163 094

Somme de VALEUR_FON 2013 7 282 873 40 648 523 47 931 396

2014

1049*1

Somme de SOMME_SURF 17 936 15 604 33 540

Somme de VALEUR_FON 1 165 840 24 401 137 25 566 977

1115*1

Somme de SOMME_SURF 5 253 5 253

Somme de VALEUR_FON 3 555 000 3 555 000

1594OGA

Somme de SOMME_SURF 22 224 72 604 94 828

Somme de VALEUR_FON 5 343 576 33 478 453 38 822 029

1594H

Somme de SOMME_SURF 17 581 17 581

Somme de VALEUR_FON 1 768 122 1 768 122

Somme de SOMME_SURF 2014 17 936 22 224 111 042 151 202

Somme de VALEUR_FON 2014 1 165 840 5 343 576 63 202 712 69 712 128

= Bailleurs (sa) 

= Bailleurs (sa) 

= Bailleurs (sa) 

= Bailleurs (sa) 

= Opérateurs 
= Opérateurs 

= Opérateurs 
= Opérateurs 

= Marchands de bien 

= Marchands de bien 
= Marchands de bien 

= Marchands de bien 

= Bailleurs (op) 

= Bailleurs (op) = Bailleurs (op) 
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 La connaissance de l’offre foncière et le dimensionnement des besoins fonciers sont 

nécessaires pour appréhender le foncier qu’il va falloir mobiliser pour répondre aux 

objectifs du PLH 

 => Nouvellement imposé par la loi Egalité Citoyenneté du 27/01/17 

 

 C’est valable pour la production de logements, mais aussi pour la production de locaux 

économiques, le foncier agricole, etc. 

 

 C’est la traduction foncière du projet de territoire 

 

 Exemple sur le logement avec le volet foncier du PLH 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 

 
2.  Volet Foncier du PLH – Stratégie foncière dans le PLUI 
Traduction foncière du projet de territoire 

Connaissance de l’offre foncière potentielle et dimensionnement des             besoins fonciers 
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Analyse foncière systématique dans les territoires à enjeux des communes 

Mise en place d’outils, zonages, au regard du foncier et des valeurs 

(majic) 

Commune Z 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - 
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2.  Volet Foncier du PLH – Stratégie foncière 

dans le PLUI 
Traduction foncière du projet de territoire 

Connaissance de l’offre foncière potentielle 

et dimensionnement des besoins fonciers 

Foncier stratégique 

Identification de l’offre  

foncière potentielle 

 

=> Foncier stratégique 



1300 m² 

3800 

m² 

4000 m² 

2000 m² 

2000 m² 

4700 m² 

7000 m² 

1700 m² 
4500 m² 

1000 m² 

2200 

m² 
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Identification de l’offre 

foncière potentielle 

 

Premières simulations 

CUB 3 ha 

b - 1 ha 

a - 1 ha 

c - 1,4 ha 

2AU -7,8 ha 

Secteur Z : 

 

Hypothèses : COS 1 //  72 m² SP/logt 

 

 

> Îlot Métropole Langevin : 3 ha  => 375 

logts 

 

 

> DIFFUS, zonage UCV, 500 €/m² terrain 

d’après DVF 
 

=>11 propriétés - 3,4 ha => 425 logts 
 

Îlot a : 1 ha => 125 logts 

Îlot b : 1ha => 125 logts 

Îlots c : 1,4 ha => 175 logts  

 

 

> Ilot Renard - 2AU - pas de mutation, 

pas de prix référence, zone humide 
 

7,8 ha => COS 0,5 => 500 logts 

7 propriétés 
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 L'analyse du foncier dans chaque commune révèle des situations disparates entre les communes, avec des 

situations tendues en terme d'offre potentielle de foncier, ce qui nécessitera une grande vigilance quand à son 

utilisation (efficacité foncière indispensable), d'autant que le coût du foncier et les charges foncières 

théoriques sont contraignantes. 

 

 Par ailleurs, d’autres communes ont une « sur offre » potentielle de foncier, ce qui devra conduire à des 

précautions dans le PLUi, ou de stratégie de gel (PAPG, ZAD, majoration de la TA). 

 

 Ce travail co-consruit avec les communes a permis d’identifier et de localiser 1350 ha  (7500 parcelles) 

d’offre foncière potentielle dans les territoires déjà urbanisés et ouverts à l’urbanisation (zones U ou 1AU)  
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2.  Volet Foncier du PLH – Stratégie foncière dans le PLUI 
Traduction foncière du projet de territoire 

Connaissance de l’offre foncière potentielle et dimensionnement des             besoins fonciers 
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Offre foncière  

= Foncier Stratégique 

= 1350 ha 

Besoins fonciers 

pour le PLH = 550 ha 
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L’analyse des PC accordés  

Synthèse des constructibilités par commune et par zone PLU  

(COS calculé à partir des PC accordés) 

COMMUNES UC UD UM UPc UPm UPl

Ambarès et Lagrave 0,46 0,48 0,90 0,92 0,30 0,12

Ambès 

Artigues près Bordeaux 0,5 0,3

Bassens 0,4

Bègles 1,04 1,31 0,85 0,28 0,26

Blanquefort 0,41 0,81 0,43 0,29 0,18

Bordeaux 

Bouliac 0,3 0,10

Bruges 1,31 0,59 0,79 0,39 0,52

Carbon Blanc 1,08 0,38 0,39 0,39

Cenon 0,9 0,8 0,8 0,4

Eysines 0,60 0,58 0,46 0,28 0,04

Floirac 1 0,8 0,6 0,5 0,4

Gradignan 1,02 0,70 0,35 0,17 0,09

Le Bouscat 

Le Haillan 0,90 0,72 0,40 0,28

Le Taillan Médoc 0,94 0,41 0,27 0,17

Lormont 0,92 0,61 0,67 0,38

Merignac 0,83 0,63 0,45 0,46 0,27 0,04

Parempuyre 0,6 0,4 0,3

Pessac 1,25 0,71 0,46 0,50 0,27 0,08

Saint Aubin de Médoc 0,4 0,3 0,2

Saint Louis de Montferrand 0,4 0,2

Saint Médard en Jalles 1,25 0,76 0,48 0,31

Saint Vincent de Paul 0,4 0,2

Talence 

Villenave d’Ornon 1,10 0,65 1,12 0,83 0,38 0,14

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 

> Besoins fonciers 
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 Analyse offre foncière  

 Données AOS/zone PLU 

 Calculs COS - densité 

 Projections capacités 

foncières 

 Temporalité foncière 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 

> Besoins fonciers 

 Dimensionnement 

des besoins fonciers 

à la commune 

 Volet foncier du PLH 

intégré au PLUi 

1 

2 

3 



COMMUNE Secteurs "50 000" Secteurs de la "Ville en Projet" SURFACE LOGTS

Bègles

PLACE_DU_14_JUILLET

Secteur de projet potentiel à étudier  53    

Site de projet en cours de définition  60    

Total PLACE_DU_14_JUILLET  113     113    0,9

ROUTE DE TOULOUSE

Secteur de projet potentiel à étudier  -    

Site de projet en cours de définition  189    

Site de projet en phase opérationnelle ou pré-opérationnelle  243    

Total ROUTE DE TOULOUSE  432     432    3,4

(vide)

Secteur à enjeux particuliers à interroger

Secteur de projet potentiel à étudier  438     438    3,9

Site de projet en cours de définition  900     900    5,7

Site de projet en phase opérationnelle ou pré-opérationnelle  100     100    0,6

(vide)  622    

Total (vide)

Total Bègles 1920 14,5

Eysines

CARES

Secteur à enjeux particuliers à interroger  80    

Site de projet en phase opérationnelle ou pré-opérationnelle

(vide)  848     5    

Total CARES

CENTRE_BOURG

Secteur de projet potentiel à étudier  40    

Site de projet en phase opérationnelle ou pré-opérationnelle

(vide)  957     6    

Total CENTRE_BOURG 18

(vide)

Secteur à enjeux particuliers à interroger  187    

Secteur de projet potentiel à étudier  539    

(vide)  357    

Total (vide)

Total Eysines 1080 18

Le Bouscat

GARES

Site de projet en cours de définition  186    

Total GARES  186     186    1,4

LIBERATION_CENTRE_VILLE

Secteur de projet potentiel à étudier  534    

(vide)  176    

Total LIBERATION_CENTRE_VILLE  710     710    5,6

(vide)

Programmation 

OAP

sites 

retenus 

logts 

sites 

retenus ha

 4 633    

 4 929    

 9 562    

 231 272    

 17 746    

 16 372    

 265 390    

 123 744     1 143    

 39 260    

 57 318    

 6 107    

 57 565    

 283 995     3 203    

 558 947     3 748     1 983    

 11 086    

 433 203     2 948    

 445 136     3 033    

 6 919    

 186 661     1 144    

 194 537     1 190     1 069    

 34 277    

 108 900    

 60 171    

 203 349     1 084    

 843 022     5 306     1 069    

 14 881    

 14 881    

 42 753    

 14 065    

 56 818    
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> Besoins fonciers 
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Offre foncière 

en zone urbaine 

V1 (ha)

Potentiel de 

production de 

logement

Programmation 

OAP Habitat 

(2016-2021)

Besoins fonciers à 

mobiliser pour l'OAP 

Habitat (2016-2021)

(en ha selon PLU actuel

à recaler selon V1)

Foncier fléché 

en ER logement 

(SMS)

Potentiel de 

production sur ER 

logement selon 

V1

Ambarès et Lagrave 70 4 738 960 22 64 3 596

Ambès 1 30 30 1

Artigues 12 930 300 8 11 648

Bassens 11 791 300 6 3 226

Bègles 34 3 347 1 920 15 9 948

Blanquefort 50 4 673 1 200 13 38 3 902

Bordeaux 281 30 946 18 000 126 à 180 15 1 761

Bouliac 11 833 240 12

Le Bouscat 14 1 597 930 7 3 368

Bruges 68 5 574 1 230 16 8 734

Carbon Blanc 20 1 477 180 4 3 204

Cenon 11 1 157 2 100 26

Eysines 78 6 672 1 080 17 31 2 680

Floirac 45 5 615 1 260 10 19 2 454

Gradignan 36 3 087 780 9 24 1 776

Le Haillan 13 901 660 8 8 536

Lormont 61 8 669 1 200 16

Martignas sur Jalle n. d. n. d. n.d.

Mérignac 58 5 474 3 180 35 12 1 060

Parempuyre 3 240 660 19 11 628

Pessac 68 5 792 3 900 57 20 1 421

Saint Aubin de Médoc 22 1 930 300 10 16 615

Saint Louis de Montferrand 4 320 60 2 4 328

Saint Médard en Jalles 12 1 049 1 200 19 2 900

Saint Vincent de Paul 20 1 543 240 7

Le Taillan Médoc 73 5 954 810 19 28 2 233

Talence 5 691 1 440 11 55

Villenave d'Ornon 37 3 265 900 8 7 872

CUB 1 114 107 263 45 060 500 à 555 336 27 945

Offre foncière 

en zone urbaine 

V1 (ha)

Potentiel de 

production de 

logement

Programmation 

OAP Habitat 

(2016-2021)

Besoins fonciers à 

mobiliser pour l'OAP 

Habitat (2016-2021)

(en ha selon PLU actuel

à recaler selon V1)

Foncier fléché 

en ER logement 

(SMS)

Potentiel de 

production sur ER 

logement selon 

V1

Ambarès et Lagrave 70 4 738 960 22 64 3 596

Ambès 1 30 30 1

Artigues 12 930 300 8 11 648

Bassens 11 791 300 6 3 226

Bègles 34 3 347 1 920 15 9 948

Blanquefort 50 4 673 1 200 13 38 3 902

Bordeaux 281 30 946 18 000 126 à 180 15 1 761

Bouliac 11 833 240 12

Le Bouscat 14 1 597 930 7 3 368

Bruges 68 5 574 1 230 16 8 734

Carbon Blanc 20 1 477 180 4 3 204

Cenon 11 1 157 2 100 26

Eysines 78 6 672 1 080 17 31 2 680

Floirac 45 5 615 1 260 10 19 2 454

Gradignan 36 3 087 780 9 24 1 776

Le Haillan 13 901 660 8 8 536

Lormont 61 8 669 1 200 16

Martignas sur Jalle n. d. n. d. n.d.

Mérignac 58 5 474 3 180 35 12 1 060

Parempuyre 3 240 660 19 11 628

Pessac 68 5 792 3 900 57 20 1 421

Saint Aubin de Médoc 22 1 930 300 10 16 615

Saint Louis de Montferrand 4 320 60 2 4 328

Saint Médard en Jalles 12 1 049 1 200 19 2 900

Saint Vincent de Paul 20 1 543 240 7

Le Taillan Médoc 73 5 954 810 19 28 2 233

Talence 5 691 1 440 11 55

Villenave d'Ornon 37 3 265 900 8 7 872

CUB 1 114 107 263 45 060 500 à 555 336 27 945Métropole 
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en ha 
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2.  Volet Foncier du PLH – Stratégie 

foncière dans le PLUI 
La cohérence du volet foncier avec les 

objectifs de modération de la 

consommation d’espaces naturels, 

agricoles et forestiers du PLUi 

Extrait du Rapport de 

présentation du PLU 

« Analyse des incidences 

du règlement » 
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3. Volet foncier du PLH 

3.3 la cohérence du volet foncier avec 

les objectifs de modération de la 

consommation d’espaces naturels, 

agricoles et forestiers du PLUi 

Extrait du Rapport de 

présentation du PLU 

« Analyse des incidences 

du règlement » 
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Vers la mise en adéquation du règlement et outils PLU avec les objectifs PLH, les besoins fonciers, 

les valeurs foncières 

3  La transcription du volet foncier du PLH dans le PLU 

 

 Ce travail préalable de connaissance : 

 des marchés / valeurs 

 des acteurs / modes de production 

 de l’offre et besoins fonciers 

 

 Nous permet de préparer dans le PLU les conditions de mutation du foncier 

stratégique, en veillant notamment au respect de l’équation  =>  la valeur du foncier 

supportée par le projet doit être au moins égale à la valeur vénale du foncier ou du bâti 

existant pour qu’il y ait mutation. 
 

 

 Comment le PLU peut s’adapter aux réalités foncières (évaluation, densité, 

programmation) ? 

=>  3  La définition du foncier stratégique métropolitain 
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4.1  La définition du 

foncier stratégique 

métropolitain 

Extrait du Rapport de 

présentation du PLU 

« Explication des choix » 
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4.1  La définition du 

foncier stratégique 

métropolitain 

Extrait du Rapport de 

présentation du PLU 

« Explication des choix » 



Tests avec les bailleurs dans des zonages et sur des fonciers représentatifs 
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Vers la mise en adéquation du règlement et outils PLU avec les objectifs PLH, les besoins fonciers, les 

valeurs foncières 

2.  La transcription du volet foncier du PLH dans le PLU 

La confrontation du foncier stratégique avec le PLU et la constructibilité : 

 

 Les tests avec les opérateurs et l’acceptabilité 

 Analyse de la compatibilité entre évaluations foncières / règlement PLU / mixité sociale 

 

 Ce travail de vérification permet de valider le foncier stratégique et éventuellement de 

proposer  des adaptations de zonage et de définir des temporalités par secteur quand 

l’offre foncière est plus importante que les besoins fonciers 

 Cela permet ainsi de mettre en évidence, des fonciers dits « stratégiques » non encore aptes à 

recevoir une opération économiquement viable et équilibrée (constructibilité insuffisante par 

rapport aux prix, forme urbaine …)  nécessité de préserver ces fonciers 

 

Ce travail pose le cadre du partenariat et de la stratégie de mobilisation du foncier avec les 

opérateurs : 

 Les fonciers stratégiques « fléchés » avec les ER logements 

 Les fonciers stratégiques du « diffus » (hors opérations d’aménagement ou ER) en SMS 

(secteur de mixité sociale) 

 Les fonciers stratégiques des opérations d’aménagement 
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Direction du Foncier – Service Stratégie Foncière 

Réunion CD HLM 

03 septembre 2014 

► Exemple – parcelle X2 : 

 Estimation valeur vénale : 700 000 € 

 Surface parcelle : 2000 m² 

 Surface plancher  potentielle PLU 3.1 (SP) : 1400 m² 

 Mixité sociale : 70 % libre = 980 m² SP  //  30 % LLS = 420 m² SP 

► Vérifier la faisabilité de l’opération dans ces conditions 

► Exemple – parcelle X1 : 

 Estimation valeur vénale : 3 300 000 € 

 Surface parcelle : 11 000 m² 

 Surface plancher  potentielle PLU 3.1 (SP) : 9 900 m² 

 Mixité sociale : 50 % libre = 4950 m² SP  //  50 % LLS = 4950 m² SP 

► Vérifier la faisabilité de l’opération dans ces conditions 

Tests avec les bailleurs dans des zonages et sur des fonciers représentatifs 
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La démarche - développer le partenariat foncier -   
1- échange d’analyses 
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Mettre en cohérence  le PLU avec les réalités foncières – TEST DE FAISABILITE 
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Confronter le foncier stratégique avec la constructibilité et la programmation envisagées du PLU 

 

Confronter le foncier stratégique 

(valeur vénale…) 

 

 avec la constructibilité et la 

programmation envisagées 

 

Mise en place d’outils, 

temporalité, etc. 
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 Ces tests nous ont permis de mesurer les écarts éventuels entre affichage PLU et la valeur vénale des fonciers 

stratégiques => rééquilibrage densité/programmation. 

 

 Ces tests nous ont permis de mesurer les écarts éventuels entre affichage PLU (densité, programmation) et 

« l’acceptabilité » de l’opération aujourd’hui dans le territoire. 

 

 On a des fonciers ou l’opération apparaît pleinement réalisable dans les conditions du futur PLU, et d’autres, ou 

le programme est revu à la baisse par les opérateurs (densité) avec impact sur la valeur foncière acceptable 

par le projet. 

 

 Ceci nous conduit maintenant à être prudent sur un certain nombre de fonciers stratégiques où le PLU anticipe 

des évolutions du tissu (affichage PLU  >  au niveau d’acceptabilité aujourd’hui).  

 Pour ces fonciers là (bien situés et bien desservis), qu’il convient de na pas « gaspiller » de façon prématurée 

(en baissant la densité ou la mixité pour sortir l’opération), c’est la temporalité de mobilisation et les conditions 

de production qui doivent être partagées entre la Métropole, les Communes, et les Opérateurs. 

 

Ce travail pose le cadre de la stratégie foncière et du partenariat et avec les opérateurs : 

 Les fonciers stratégiques « fléchés » avec les ER logements = 300 ha = 60 % des besoins fonciers ! 

 Les fonciers stratégiques du « diffus » (hors opérations d’aménagement ou ER) en SMS (secteur de mixité 

sociale) 

 Les fonciers stratégiques des opérations d’aménagement 

 

Tests avec les bailleurs dans des zonages et sur des fonciers représentatifs 

Vers la mise en adéquation du règlement et outils PLU avec les objectifs PLH, les besoins fonciers, les 

valeurs foncières 

3.  La transcription du volet foncier du PLH dans le PLU 
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« Utiliser au mieux le foncier stratégique »  

4.3  Jouer avec une diversité d’outils et de situations - complémentarité ER logt/SMS/sites de projet 
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 L’outil :  le Foncier Stratégique, calé dans le PLU et avec les Communes. 

          C’est un socle de discussion entre les acteurs. 
 

 Lecture stratégique :  

 538 ha dans les opérations d’aménagement en cours ( 50 000 logts estimés) 

 314 ha dans les secteurs « 50 000 » (31 000 logts estimés) 

 300 ha dans les ER logement (25 000 logts estimés)  

 341 ha en SMS (SDS)  (25 000 logts estimés)  

 

 Le lien nécessaire avec les Communes : ateliers de coopération technique sur la 

stratégie foncière dans le cadre des contrats de co-développement 

 Le lien nécessaire avec la Programmation Triennale (Bailleurs, DH, Communes…) 

 

4.  La transcription du volet foncier du PLH dans le PLU 
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Direction du Foncier – 

Service Stratégie Foncière 

Réunion CD HLM 

03 septembre 2014 

 

340 ha de foncier stratégique en SMS (SDS) 

Une production potentielle de 25 000 logements 

 

300 ha fléchés en ER logement 

Une production potentielle de 25 000 logements 

« Utiliser au mieux le foncier stratégique »  Jouer avec une diversité d’outils et de situations - complémentarité ER logt/SMS 

3.  La transcription du volet foncier du PLH dans le PLU 
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Extrait du règlement  

du PLU 
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Extrait du règlement du PLU, liste ER logement 
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3.  La transcription du volet foncier du PLH dans le PLU 
Les indicateurs de suivi 
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4.  La transcription du volet foncier du PLH dans le PLU 
4.4  Les indicateurs de suivi 
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3.  La transcription du volet foncier du PLH dans le PLU 
Les indicateurs de suivi 
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4. Animation, financement et gouvernance 
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- PPI foncier de Bordeaux Métropole 

- Programmation triennale des logements conventionnés 

- Coopération Métropole/Communes sur la stratégie foncière 

- Conférence Permanente du Foncier 

 



70 

4.  Animation, financement et gouvernance 

Le PPI foncier de la Métropole et l’entrée en jeu de l’EPF Nouvelle Aquitaine  
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2012 MANDATE

Démolitions 889 611,09 €       

Acquisitions pré opérationnelles 31 658 000,42 € 

Acquisition site IVECO 6 399 750,00 €    

TOTAL 2012 38 947 361,51 € 

2013 MANDATE

Démolitions 1 159 927,94 €    

Acquisitions pré opérationnelles 20 944 986,21 € 

Acquisitions SPL 50 000 logements

Acquisition site IVECO 71 268,66 €         

TOTAL 2013 22 176 182,81 € 

2014 MANDATE

Démolitions 1 980 445,75 €    

Acquisitions pré opérationnelles 6 779 141,81 €    

Acquisitions SPL 50 000 logements 8 946 972,55 €    

Acquisitions pour l'habitat 2 020 000,00 €    

TOTAL 2014 19 726 560,11 € 

2015 MANDATE

Démolitions 2 354 107,18 €    

Acquisitions pré opérationnelles 5 216 884,84 €    

Acquisitions SPL 50 000 logements 1 211 805,55 €    

Acquisitions pour l'habitat 1 602 927,61 €    

Acquisitions Réserves Foncières 2 029 400,00 €    

TOTAL 2015 12 415 125,18 € 

2016 MANDATE

Démolitions 670 006,28 €       

Acquisitions pré opérationnelles 4 624 292,24 €    

Acquisitions Réserves Foncières 3 447 306,37 €    

Acquisitions SPL 50 000 logements 563 300,22 €       

Acquisition Foncier Léo Saignat

Acquisitions Foncier OIM Aéroport 430 220,00 €       

TOTAL 2016 9 735 125,11 €    

 Une compétence historique d’action foncière en régie, avec 

des un budget et des moyens adaptés (voir ci-contre). 

 

 Direction du foncier, fonctionne comme un EPF : service 

négociation, actes juridiques, gestion, et un service plus récent 

- stratégie foncière. 

 

 Mais un rôle de plus en plus dévolue à l’action foncière pré 

opérationnelle (tram, équipements, aménagement) avec la 

multiplication des projets, au détriment d’une action de réserve 

foncière. 

 

 Avec moins d’anticipation, les acquisitions se font au prix fort 

(valeurs de marché), le rôle du « temps long du foncier »  joue 

de moins en moins. 

 

 Nécessité de retrouver une capacité technique et 

financière d’effectuer des réserves foncières         

 > adhésion à l’EPF Nouvelle Aquitaine 

 pour la constitution de réserves foncières (15 

 M°/an) 

 

 Complémentarité Métropole/EPF = court terme/long terme 
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4. Animation, financement et gouvernance 
Le lien nécessaire avec les Communes : coopération technique sur la stratégie foncière dans les 

contrats de co-développement 
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 Fiche action : coopération technique Métropole/Communes sur la stratégie foncière  

 

Définition du foncier stratégique  =>  Evaluation/faisabilité du foncier stratégique => Fléchage territorial  et 

temporalité de mobilisation du foncier  =>  Suivi de la consommation foncière 

  

Les objectifs de cette coopération technique sur la stratégie foncière métropolitaine sont de faire converger 

Métropole et Communes sur : d’une part, le volume de mobilisation foncière et la territorialisation des 

besoins fonciers permettant de répondre aux objectifs de production du PLU 3.1, et d’autre part, la 

définition des modalités de mobilisation opérationnelle du foncier entre tous les acteurs (partenariats 

Métropole, bailleurs, opérateurs , EPF…).  

 

Cette coopération s’appuie sur l’analyse des faisabilités économiques du foncier stratégique, l’organisation 

de la temporalité foncière, le suivi de la consommation foncière en s’appuyant sur les données AOS et 

DVF, etc. 

 

Dans la poursuite du travail engagé sur le POA Habitat du PLU 3.1, il est proposé de se consacrer dans un 

premier temps au foncier du logement. Le travail pourra être élargi au foncier du développement 

économique, de la nature, de la mobilité, etc. 
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Commune Z 
 

Enjeux POA Habitat (2016-2021) 

> Produire 180 logements 

> Gisement foncier stratégique : 35 ha 

> Besoin foncier OAP Habitat (2017-2022) : 4 ha 

 

Hiérarchisation/priorisation des fonciers en vue d’une  sortie 

opérationnelle organisée dans le temps (court terme  long 

terme)  

 lien avec la réalisation des infrastructures prévues dans 

les contrats Métropole-Commune 

 

Mise en cohérence des règles et outils du PLU par rapport 

aux objectifs opérationnels et enjeux fonciers + leviers 

fiscaux (ER logts, 1AU, ZAD, Gel, etc.)  

 

Contribution de la production neuve sur foncier stratégique 

au financement des équipements publics (TAM, PUP) 

 

Mise en place des secteurs de veille et négociation foncières 

en cohérence avec le PLU, en vue : 

 - d’un portage foncier par la Métropole 

 - d’un portage foncier par  les opérateurs 

=> animation du partenariat foncier 

Métropole/Communes/Opérateurs par la DF 

 

4. Animation, financement et 

gouvernance     
Le lien nécessaire avec les Communes : 
coopération technique sur la stratégie 
foncière dans les contrats de co-
développement 

ENPC – 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - 

Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 
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4. Animation, financement et gouvernance     
Une partenariat étroit avec les bailleurs sociaux dans le cadre de la programmation triennale 
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 Prise de délégation par la Métropole des aides à la pierre en 2006, en même temps le 1er PLUi. 

 La programmation triennale génère l’agrément d’environ 3000 logements conventionnés / an (conforme 

aux objectifs). 

 La programmation triennale : un processus itératif entre Bailleurs / Communes / Métropole / Etat avec de 

nombreuses réunions de travail.  

 Avec le nouveau volet foncier du PLUi, et les enjeux en matière de mobilisation et consommation 

foncières, la Métropole va devoir faire évoluer le processus de programmation des opérations, en 

intégrant des critères fonciers plus importants : choix des sites, utilisation des droits à construire du PLUi, 

valeurs foncières… 

 Historiquement, les négociations ont lieu principalement à partir des propositions foncières des 

opérateurs (pas toujours cohérentes en termes de localisation, temporalité…) : il va falloir accentuer le 

travail amont pour travailler sur les propositions foncières les plus adaptées  

 => lien de cohérence avec la coopération stratégie foncière avec les communes,  

 avec la Conférence Permanente du Foncier… 

 NOTA : une part importante (env. 40%) de la production des bailleurs se fait à travers des acquisitions en 

VEFA dans le cadre d’opérations mixtes (rôle des ER logements, des secteurs de mixité sociale…).  

   



4. Animation, financement et gouvernance 
Première Conférence permanente du Foncier (Elus/Métropole/Opérateurs) 
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          LES OBJECTIFS DE LA CONFERENCE PERMANENTE DU FONCIER 
 
Il apparaît de plus en plus nécessaire que le développement du territoire métropolitain, pris en charge par tous les acteurs, le 
soit de manière concertée et partenariale. 

 
La question de la stratégie foncière est un volet essentiel du partenariat à mettre en place. Base de tous projets, le foncier doit 
être un champ d'intervention partenarial prioritaire et les stratégies des différents acteurs fonciers doivent concourir à 
l'affirmation d'une stratégie globale au service du territoire métropolitain. 
 
Ce partenariat doit trouver un lieu : c'est la Conférence Permanente  des Opérateurs du Foncier qui sera le lieu des validations et 
des décisions. 
 
Il doit s'appuyer sur : 
- un diagnostic partagé : la compréhension des besoins, le bilan de la consommation foncière nécessaire et les évolutions 
traduites dans le nouveau PLU, la localisation des secteurs à enjeux et des fonciers cibles 
 
- des objectifs communs pour une stratégie partagée : 
 - optimiser la mobilisation des fonciers stratégiques et définir un partenariat gagnant/gagnant, aller là où chacun 
 est le meilleur et a un effet levier, 
 - valoriser au mieux le foncier en assurant le meilleur équilibre entre réponse aux besoins et lutte contre la 
 spéculation ; cela revient à définir pour ces fonciers, le meilleur usage, le meilleur moment de sa 
 mobilisation, la bonne utilisation des droits à construire.  
 
Il doit se fonder sur la confiance réciproque, la transparence, et l'information partagée : 
-    l'appropriation des politiques publiques  
- le partage des politiques foncières de chaque acteur  

 
Il s'organise autour d'une méthode de travail : des ateliers thématiques transverses, où tous les sujets fonciers sont abordés, 
à l’appui de données factuelles. 
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4. Animation, financement et gouvernance 
Première Conférence permanente du Foncier – les ateliers de travail avec les opérateurs du foncier 
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Atelier 1 « Diagnostic partagé des acteurs sur les enjeux fonciers »  
 

  La compréhension des besoins, appropriation des politiques publiques 

  Le bilan de la consommation foncière constatée 

  Secteurs stratégiques de développement : volet foncier du PLUI 

  Les effets de la réglementation sur les stratégies foncières de chacun 
 

Atelier 2 « trouver les termes d'une concurrence raisonnable »  
 

 La nécessité d'anticiper la maîtrise foncière, avoir une vision prospective pour éviter la préemption qui n'est pas un outil 

partenarial et qui n'est pas l'outil le plus adapté pour lutter contre la hausse des prix car il est avant tout utile pour garantir 

l'atteinte des objectifs des projets publics  

 S'accorder sur les critères de la valorisation foncière pour éviter la surenchère (valeur vénale, valeur projet, juste prix issu de 

la négociation, équilibre entre valorisation économique et atteintes des objectifs programmatiques et qualitatifs...) 

 La valorisation des charges foncières, le coût de sortie des opérations, la présentation des bilans 

 Porter à connaissance des bases de données de valeurs foncières 
 

Atelier 3 « politique patrimoniale des acteurs »  
 

  La collectivité agit par ses documents de planification en toute transparence. Elle affiche les objectifs de maîtrise foncière des 

politiques publiques qu'elle porte 
 

  Attente de réciprocité de la part de ses partenaires : 

- le partage des politiques patrimoniales 

- la connaissance de la nature des « stocks » fonciers des acteurs pour une meilleure efficacité de l'action foncière, une 

meilleure anticipation de leur affectation  

- la politique de réserves foncières  

- le partage des stratégies foncières / le rôle des acteurs  

- disposer d'une vision foncière sur le long terme 
 


