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La mise en place d’une stratégie fonciére
Le volet foncier du PLUi (valant PLH) de Bordeaux Métropole

Introduction sur la méthode appliquée a Bordeaux (les étapes)

1. Le r6le des données et I'observation comme outil de la stratégie fonciere

Focus sur DVF : un élément majeur dans la construction du PLUI et de la stratégie fonciere
2. Volet foncier du PLH (intégré au PLUi)
3. La transcription du volet foncier du PLH dans le PLUi

4. Animation, financement et gouvernance
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CONSTRUCTION DU PLUI (2011-2016) - INSCRIRE LA STRATEGIE FONCIERE DANS LE PROJET DE TERRITOIRE

Replacer le foncier stratégique dans I’équation économique des opérations

Etape 3 : MISE EN PLACE DES OUTILS & MOYENS
(juridiques, techniques et financiers)
= RAPPROCHEMENT Objectifs besoins * Offre fonciére

Etape 4 : DYNAMIQUE DES SITES STRATEGIQUES
Lambeenewredebwmube = Jeu territorial

o J S ———

S

R

[t
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Etape 1 : DIAGNOSTIC
Roppel des enfews sur Ie territolre

w59 000 ha
= I communes
w MéEtropole de rayonnement EUROPEEN de prés de 750 000 habitants

= LN

S ILUTE T

& LhEIEL T IFS

Renforcer le dynamisme économique du temitoire (emploi}) + mobilitd
= intelligente » + logements accessibles et de qualité
Métropole européenne & Haute gualité de vie et préservant lemvironnement 4
Politique ambitisuze et éguitable de renouvellernent urbain complémentaire @ Contribuer 4 Farménagement durable et équilibré des territoires en permettant &
fwite d la mutualisation tous un accks au logemernt, & Femploi &2 au service et en valorisant les espaces
Un ancrage local pour un rayonnernent global agricoles et natureds, et en limitant I'étalement wrbain.

+ FF FI

N EE BN IN W N E ml Emomn ll-ll-ll-ll-ll'-'.l

Etape 2 : IDENTIFICATION — EWALUATION : logique des territoires
Comnaltre les offres et potentiels fonciers

| Terains ayant un potentiel de rﬂm‘i&m

] ¥ Situds en zone aggloménée, dont les caractéristiques sutorisent la mise en asuvre d'une
: urbanisation proposant une certaine densitd et dont le programme répond & des
] enjeux de diversification et de complémentarité de 'affre locale en logements avet un
: nirvesu des prix du fonter compatible avee la réalisation d'opération
]

]

]

!

1]

- .
¢ Pour eela 1‘|il
¥ Dont Murbanisation ne contribue pas & PMétalement urbain afin d'optimiser 'utilisation ¥ Prise en cormpte des docurments durbanisme - droits de construire, temporalite
du sol et Aconomiser de Mespace ¥  Connaissance de la domanialité des sites stratégiques repéris |public ou privé)

Evaluver la DISPOMIBILITE : probabilité ' wne mobilisation des biens pour une nouvells
affectation urbaine : forte lorsque e bien est en wente, faible lorsqu’il est oocupé.

Evaluer s MUTABILITE : possibilité de transformation de usags, de 'affectation d'un bien
par rapport & son occupation actuelle ; elle est maximale lorsque e bien est abandonné, en
ruie, désaffects ou en friche, minimale lorsgue be bien jouit d'une & valeur o usage
beonomigue » [habitation, usage pro, squipement.. ).

Et donc établir une HIERARCHISATION des sites.

H‘?I'I'Il'l'ITrITI"I'II—lI'I'ITI'IfI'ITI'I'I“I'I"I'II—II'I'IT

a
I §l N Il H | =
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COMMUI
[ D UH&\INQLEmMUA ]
3 !' ';:.- AL Life - 08 novembre 3016
Etape 4 : DYNAMIQUE DES SITES STRATEGIQUES
Lo mise en cevwre de la Stratégle Fonclére- Jew territorial
- Btratégie f::-r'lclere metropolitaine T
Besaln foncler : 90 ha fan pouwr ke PLU 3.1 (POA habitat - 7 500 logements [ an) ’ﬂp inci ‘ -
+"  Financernent pouwr maltriser ce foncer : 120 & 150 "€ !

+  Origine du foncler « stratégigue » répondant & ce besoln @
50% issu des opérations encadrées [OIM, ZALC, 50 000 logements._...)
50% issu du diffus (PLU, SM5, S05_.)
+ 136 ha de réserves foncdéres essentiellement dans « coups partis = [ZAC Misl,
Tasta, Fhoirac Quais...)
MAIS réserves fonciéres sont & renouveler sur le long terme (ex : PT Ouest : 52 ha,

UL LA I. l'lJ_‘-IIL J.lll l.h"l-.J.!r
LT R TE T LS i

Pt ol doadnde
Hata v saaion
L SR R

Financement pour maitriser ce foncler = 70 & 100 M™E
=" Origine du foncler « stratégique » répondant 3 ce besain :
Zone d"activités historigues : Blanquefort, Port...
Opérations récentes (01N, OIM, Ecoparc...)

1
1
1
1
1
1
1016 :
|
: = 237 ha (dont 80 ha en zone hurnide) de réserves foncléres
|
1
1
|
A

5

essentiellerment Adéroparc, Bordeaux Nord, Ecoparc
" MAIS réserves foncléres & renouveler dans des territoires
stravégiques (ex : Adroparc : 155 ha, colt estimé a 40 M™E)

| ¥ Besoins et stratégie encore & déterminer
| + 300 ha de réserves foncléres en rome ASN du PFLU pour y
: Bordeaux Métropole

I T T TR T I e T T T e el ol T
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Les ingrédients de la STRATEGIE FONCIERE de Bordeaux Métropole'
Moyens et choix partenariaux |

- Un projet de territoire affirme
~ L’accés aux données

\ exhaustives : DVF / AOS /
Fichiers fonciers / PLU

Une équipe de 7 personnes

dédiée a l'élaboration de la

stratégie fonciere

Des outils informatiques adaptés, et appliqués :
- A la géolocalisation
- a I'évaluation

| - a I'élaboration des stratégies fonciéres

Orientations de stratégie fonciére :
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
foncieres long terme => « travailler avec au moins un PLU d’avance ! »

Le suivi en temps réel des indicateurs de stratégie fonciere (évaluations, valeurs, mobilisation et
consommation foncieres, etc.)

ENPC — 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 6
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1. Lerble des données (et outils) de la stratégie fonciere :
observatoire/infocentre

Un premier point de calage essentiel sur les données

La complexité des problématiques foncieres tient au fait que le foncier se situe a la croisée de différentes
logiques d’acteurs, et difféerents mécanismes financiers, juridiques et politiques.

Pour assurer notre mission de stratégie fonciere, nous nous appuyons en premier lieu sur des données et
outils de connaissance de ces logiques d’acteurs et mécanismes fonciers et immobiliers.

=> |’infocentre foncier et immobilier

L’infocentre foncier s’entend comme un_environnement, une méthode de travail (pas un outil « presse
bouton ») qui doit permettre I'accés sécurisé et efficace, I’exploitation et ’archivage des données de
référence. Il s’inscrit complétement dans le cadre de '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
fonciére et immobiliere, DV3F...

pour une exploitation notamment en terme de représentation cartographique, apportant une lecture
fiable du territoire a destination des décideurs élus.

L’enjeux de linfocentre est donc de résoudre les difficultés d'acces, d'exploitation et d'archivage des
données.

ENPC — 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 7
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1. Lerble des données (et outils) de la stratégie fonciere :
observatoire/infocentre

La complexité des problématiques foncieres tient au fait que le foncier se situe a 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 fonciere » d’une opération immobiliere, c’est connaitre le prix d’acquisition
du terrain par 'opérateur, et le rapporter au nombre de m2 construits ... ¢a parait simple et basique, mais
aujourd’hui on a de réelles difficultés a mobiliser ces données-la.

Pour assurer cette mission de « connaissance », sur autant « d’objets potentiels », la DF s’appuie sur des
outils (base de données, requétes, SIG) rassemblés dans l'infocentre foncier et immobilier.

ENPC — 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 8
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1. Lerble des données (et outils) de la stratégie fonciere :
observatoire/infocentre

L’infocentre foncier : LES DONNEES
(extrait de I’Autorisation Unique 001 CNIL)

Art. 2. — Catégories de données a caractére personnel enregistrées.

Seules les informations qui suivent peuvent étre traitées, sous réserve qu’elles se rapportent au territoire du service déconcentré de I'Etat, de
la collectivité, du groupement de collectivités ou du ressort de compétence propre a '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 baties : 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 a 'imposition ; revenu imposé ; historique de la parcelle ;

c) Les informations portant sur les propriétés baties : références cadastrales ; adresse ; année de construction ; catégorie, affectation,
nature du local ; revenu cadastral ; nature des exonérations permanentes ; nombre, affectation et surface des piéces ; coefficients
d’entretien, de situation et d’ascenseur ; descriptif des exonérations temporaires ; bases d’'imposition ; informations relatives a la taxe ou
redevance sur I'enlevement des ordures ménageres ;

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

ENPC — 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 10
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1. Le r6le des données (et outils) de la stratégie fonciére :
observatoire/infocentre

Matrice cadastrale (MAJIC)

Descriptif d'un local

Situation du local

Commune : 33063 Bordeaux

Adresse : 74 RUE REIGNIER

Réf. cadastrales : Préfixe Section AXN® plan 10
Batiment A Escalier 01 Niveau 0 Local 1001
N° invariant 0630707317 H

Occupant du local
Location autre que propriétaire ou usufruitier

Titulaires de droits
CHATEAU LE CROCK MARBUZET 33180 SAINT-ESTEPHE

Descriptif du local

Nature du local : Local divers Méthode d'évaluation : Evaluation par comparaison
Zone TEOM : RA (taux réduit) Coefficient de réduction : 0
Catégorie loi 48 Loyer de 48 en valeur de l'année
Cumul des surfaces professionnelles (m2) : 1410
Eléments incorporés
Surface|Pondération
Garage
Cave
Grenier
Terrasse

Présence d'éléments de confort
Eau|Electricité|Escalier de service\Gaz\AscenseudChauffage centra\\\.’\de—ordurehout a I‘égout|Nombre de ba\gnoires|Nombre de douches|Nombre de Iavabos|Nombre de WC

Répartition des piéces
Nombre de piéces prmcipaleslNumbre de salles 3 mangerlNombre de chambres|Nombre de cuisines de moins de 9 m2‘Nombre de cuisines d'au moins 9 m2|Numbre de salles d'eaulNombre de pigces annexes‘Nombre de piéces

Caractéristiques générales
Matériaux des gros murs’ﬁtériaux des toitureslAnnée d'achévement‘Etat d'entretiem‘Nambre de niveaux

Descriptif de la partie principale

Numéro du|Quote-part Quote-part Affectation Nombre de |Surface Catégorie Ne du Coeff. |Coeff. |Coeff. Correct.  |Equivalence superf. des élts |Surface pond.  |Valeur locative en base |Valeur locative en
lot (numérateur) (dénominateur) pigces (mz2) 9 local type |SP SG entretien asc. de confort (m2) nette (m2) 1970 retenue (€) valeur de I'année (€)
Commerce 113 0 1515 3923 24185

Descriptif des dépendances
2 Srati i i 5 confort (mz2}l

ENPC — 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF 11




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

* Disponible pour:

* Elargissement avec la Loi Alur

{art.142 de ig loi 2014-366 du 24 mars 2014 pour 'accés au
logement et un urbanisme renave)

Un acces ouvert

Les collectivités locales a fiscalité propre
Certains établissements publics (Etablissements

Publics Fonciers et d'amenagement ; EPA ; EPF ; EPFL
; Etablizsemeants Publics Locaux de Rénovation

Urbaine)

* Elargissement
Numeérique

Prbiicatian au kel Offciel o b ind BN
[Ergagernent Notiona! pour i Legeownr) guf
danae i poeshali aur callermivinks gul on
FORT L0 DRMGNGE. OF SISS05CT 08 LEnsamDie
dies Irfarmanions fonaires dmnues par
I'odmimisonioe fsooke. aU f06TT das ong
CEMiErES GRndes

25 aodt

SAFER ; SM Scot ; AU ; AFU ; Concessionnaires des
opérations d'aménagement ; Observatoires des

Loyers

Publization ou Jourmal
Offtcie] g Jomind

Lei Republique

rervEmEre

farticle 24 de lg loi n® 2016-1321 du 7 octobre 2016 pour une

Republigue numérique)

Erpénimermanen g &
Base de danvinas DLF

Aux professionnels de l'immaobilier ;

Aux personnes dont I'activité économigue consiste 3 a
développer des services contribuant a I'information

des vendeurs et des acquéreurs et a la transparence
du marche immebilier

Aux chercheurs
Aux services de I'Etat

Iz barme cle données DWF

*  Conforté avec la loi egalité et citoyenneté
{article 102 de Ia loi ® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative d

l'égalité et a lo citoyennete)

Observatoire foncier et de I'habitat

Volet foncier des PLH

ENPC — 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER -
Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF
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@AV Y

1E juillet 2006

Crégtian 5¢ ks base de donndes DVF
mar ate (ImDolement sogs
= Patrim Dedlat =]

14 ockobre 2010

Premisrs prevenichion offinelie de
ow dux coMmiin renmue pow
Merperimenianion

4 juillet 2001

PubisaTion ou Sourmod Officiel o fo sy
ALUR phecds oo Logemant &f Ln
Urbanime Rdmovd] ui suwt [orois o
CVF g EPCT & fiscalin pvopre, aue 5P
amdoageL, EFF, sur Agencis
darbasdme ows Swaion SC0T, o
Sator & sur sendficioies &2
CODCRIE0NS & eMENGEeTet
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Ouverture des données fonciéres — DVF (DGFiP) : U \'4 2535,2’:.
une réalité complexe a mettre en ceuvre... '

Article L1315 BModifie par LOI n"2016-1321 du 7 octobra 2016 - art. 24 (V) Modifia par LOIn"2016-1918 dul9 dacembre 2016 - art. 76
on

L'administration fiscala transmat, soit dirsctament soit par |'intarmadiaired un oparataur, des elements d'information qu'alls datiant an sujat
des valeurs foncisres daclarges 4l occasion des mutations intarvammes dans les cing demisres annsas ot qui sont nécassaires 4 exarcice de
laurs competances enmatiers de politiques fonciare, d urbanisms et d'amenasement ot de transparence das marches fonciers at immobiliers :
1% Aux charchanrs ; 2° Aux personnes dont] activits economique consistea devalopper das sarvicas contribuant a l'information des vendanrs
at das acquarauss ot la transparance du marchs immobilier ; 3° Aux 5&1"-'1-:=5 delEtat ; 4° Aux collactivites tarritorialas at anx

atablis samants publics decoopamtion intarcormrminala & hsc.ultt=p1'np1= ® Aux établisssmants publics administratifs et aux atablissaments
publics mentiommas sux articles L. 143-16 L. 321-1 L. 321-14 1. 321-29. L. 321-36-1 L. 321-37. 1. 324.1 =t L. 3126-1 ducode d=
lurbanisma; 6° Aux apances d urbanisma mentionnaas a l'articlal., 1326 dumémea coda ; 7° A l'atablissamant public mentionna a l'articla
44 delaloin®2013-431 dul3mai 201 3 portant diverses dispositions en matiars d infrastructures st de sarvices de transports ; 8° Aux
socistas d smenassment fonciar ot d'stablissement ruml mentionnses a larticle L. 141-1 ducods rursl ot de la pachs maritims ; 9° Aux
concessionnaires das oparations d'amanapement mentiomnas a 'articla L. 3004 du code delurbanizme; 10° Aux associations fonciarss
urbaines mentionnaasa l'articlal. 322-1 dumames code ; 11° Aux observatoires desloversmentionnas a 1'articls 16delaloin® 39462 du b
juillst 1939 tandant 8 amaliorar las rapports locatifs st portant modification dalaloin® 86-1290 du 23 decembre 1986 12° Aux
professiomels delimmobiliar; 13° Aux associations d'information sur 1z logement mentiormessa l'articla L. 366-1 du codadela
construction ot de lhabitation

Latransmission ast affactuss a titre gratuit, sous forme dématérialiséadans la cadre dime procadurs en lisne, Elle 25t subordonnssa uns
daclaration da motifs praalable, aux fins de laqusllales demandsur doit justifiar de sagualite st accapter las conditions generalas d'accas au
service. Horsle cas des informations protessss autitrs du sscret da la dafansanationals |administration fiscals nepeut se pravaloirds la
ragla du sacrat. Toutefois, les informations transmises excluent touteidentification nominative du proprigtairad un bienet les banaficiaires
delatransmissionne doivents sucunmomant pouvoir raconstituer das listes da bisns appartenant 8 das proprigtaires dasignas.
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Les données de DVF

Ragime Nacal (awt 1

MO 2010)

Dwolis denregisiemanis [2Z)

Regime de TVA (13}

Mature Mutation
Adjucation
Echange
Expropriation
Wenbe

—

Adresss

Venbe en 'état fuhar dachévement
Wenbe oe temain a batir

Source - oonness DWVF

.
—

Donnees de Demande de Valeurs Foncieres (20
Libellés lMustration | Libellés Hiustration
Code service CH 3304P01 Prefixe sechon
Section PR Sowce acie notarks:

|Référence Année et IN® plan parcellaire 1338 Im MAAING |
du docurment n° acte IN® volhame

1 1P 1 2E 1= hoit
1 Article CiGl 1584FQAZ  [Sasface Camez du 1%kt
2 Article CGI 287-r-1"2 2 hoit
3 Article CiGI1 Samface Camer du 2"lot
|4 Article CGI 3° hoit
5 Article CGl Samface Camer du 3%lot Copropriete
N® disposition 1 4% hoit
Diate mutation VD011 ‘Sarface Camez du 4"lot
Hature mutation Vente 5 ot
"Waleur fonciers 340 D £ Samface Camer du 5"lot
N* de voie |Hombre de lots
BTG 17 rue Code type local 1 /,,3;3
Type de woie de la Type du local Maison 2
C.ode woie Fermiére Identifiant local 233333 3
Wigie 300D Samface reelle bati 84 4
Code postal Bordeausx Mombre de pae princ. 4
Commune MNatwre de culbure
Code département 33 MNatwre de culbwre spéciale
IB-DdE Commune 83 | Samrface du temain 140

Sirategle fonciere CUB - exemple Tichi?

ENPC — 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER -
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Le site actuel du GUIDE DVF : guide-dvf.fr ol

——
Groupe
d V national RECHERCHER

Demande de Valeurs Fonciéres

Guide d’accompagnement

. i* o
(W ACCUEIL - DVF PRATIQUE - LESFICHES DUGUIDE - TELECHARGEMENT - QUI SOMMES-NOUS ?

ACCUEIL » QUI SOMMES-NOUS ? » PRESENTATION DU GROUPE NATIONAL DVF

Présentation du Groupe national DVF

Le Groupe national DVF est né début 2014, de la volonté et de 'enthousiasme d'un noyau de personnes. Aprés la disparition, fin 2013, de I'association des
gtudes foncieres (ADEF), elles ont voulu poursuivre le travail engagé en mars 2009 avec le Ministére des Finances.

Dés mars 2008, lors d'une séance dans les locaux du Sénat, le souhait de disposer de données et de valeurs fonciéres pour mieux comprendre le
fonctionnement des territoires, avait été exprimé par certaines collectivités (notamment la Communauté Urbaine de Bordeaux). Un travail partenarial avec le

Ministére des Finances, s'est concrétisé en aolt 2011 avec I'ouverture du service « Demandes de valeurs fonciéres » accessible par le portail des Finances

ENPC — 23 octobre 2017 - Jean Louis FOURNIER -
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Patrim - Usagers -

Périmétre géographique : r andre blanc, 33320, Eysines - 500 m autour
Période de recherche : De 11/2014 3 04/2017

Caractéristiques du bien : Maison

Surface : De 80 3 150 m?

Services en ligne

Consulter un extrait du PLAN CADASTRAL

¥ Modifier critéres |¥ Nouvelle recherche

Liste des ventes Exporter les résultats : bl e b I u;:e, affichées
10 résultat(s) trouvé(s). affichage de 1 3 10
5 Surface E . PEEC/ma(E) o

1 33 EYSINES RUE ANDRE BLANC 14/11/2014 1960 s 425 104 273 800 263269 & ~]
2 33 EYSINES RUE ANDRE BLANC 19/11/2015 1961 B 403 120 219 000 182500 Q ©
3 33 EYSINES RUE ANDRE BLANC 11/04/2016 1967 a 603 94 253 000 269149 Q ©
4 33 EYSINES RUE D AQUITAINE 01/06/2015 1978 a 527 87 272 000 312644 Q ©
5 33 EYSINES AV DU DERBY 05/10/2015 1979 4 1017 140 307 000 2192,86 & @
5 33 EYSINES RUE JEAN FRANCOIS MILLET 09/02/2016 1970 s 527 94 161 000 171277 Q ©
F 33 EYSINES CHE DE LA MOTTE 15/12/2015 1975 4 395 85 129 000 1517,65 Q @
8 33 EYSINES AV DE PICOT 23/10/2015 1953 3 s88 80 240 000 300000 Q (@]
s 33 EYSINES RUE DE LA POMPE AU BRETEIL 23/12/2015 1984 4 762 120 250 000 208333 Q @
10 33 EYSINES AV DU TAILLAN MEDOC 01/06/2015 1979 4 1894 117 345 000 234872 Q ©

¥ Modifier critéres |¥ Nouvelle recherche
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Les mots de la stratégie fonciere

Que met on derriere les mots « stratégie fonciere »?

Pourquoi parler de stratégie fonciere a I'échelle d'un territoire ?

De nombreuses définitions sont possibles, selon que I'on parle d’un territoire et de son échelle, de la structure fonciere
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 maitrise fonciere, de la temporalité d’'un projet, de la nature du projet...des choix
politiques, tous ces parametres vont conditionner la stratégie fonciere qui finalement devra(it) répondre a l'impérieuse
nécessité d’'une maitrise fonciére « cohérente » pour la Collectivité et son projet.

La stratégie fonciére ne vise pas seulement les acquisitions foncieres de la Métropole, elle doit surtout permettre —
avec I'ensemble des acteurs agissant sur les marchés fonciers et immobiliers — d’assurer la disponibilité dans le temps
et la localisation voulue de I'offre fonciére, & un colt compatible avec I'équilibre des opérations/projets — « no foncier,
no business ! »

Mais la réalité est plus complexe, et la Métropole ne peut pas tout maitriser, 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.

=> Page suivante
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Les mots de la stratégie fonciere

Le « casse téte » des dynamiques d’acteurs, une autre vision du prix du temps

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

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

3- le temps de 'entreprise (lié a 'amortissement de 5 a 10 ans)

4- le temps du promoteur (li€ a la rentabilisation de I'opération de 3 a 5 ans)
5- le temps de 'aménageur (de 5 a 30 ans ou plus...)

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

Les équilibres d’opérations sont différents dans tous les cas, et de fait, I'incidence et la capacité d’absorption du « prix
du foncier » sera différente.

La pression fonciére résultera de la présence plus ou moins grande de I'ensemble des acteurs, sur tel ou tel territoire et
des droits a construire qui y sont « proposes ».

Sur quels leviers peut on agir ? Quels sont les préalables ?
CONNAITRE de maniére fine et détaillée le territoire et les acteurs (Infocentre Foncier)
COMPRENDRE l'offre fonciére, les moyens nécessaires pour l'orienter
ANTICIPER sur les projets et AGIR (par la réglementation, par un choix de maitrise...)
SUIVRE et ASSURER des bilans rétrospectifs (besoins fonciers, consommation, prix...)
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Les mots de la stratégie fonciere

Ces questionnements sont completement relayés dans la Loi Egalité Citoyenneté du 27/01/17

Article 102 (modifie I'article L302-1 du CCH)

lll. Le programme local de I'habitat comporte un diagnostic sur le fonctionnement des marchés du logement et sur la
situation de I'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 I'offre fonciéere et de son utilisation, de la mutabilité des terrains et de leur capacité
a_accuelllir des logements. Ce diagnostic inclut un repérage des situations d'habitat indigne, au sens du
premier alinéa de l'article ler-1 de la loi n° 90-449 du 31 mai 1990 visant & la mise en ceuvre du droit au
logement, et des copropriétés dégradées.

Le programme local de I'habitat définit les conditions de mise en place de dispositifs d'observation de I'habitat
et du foncier sur son territoire.

IV. Le programme local de I'habitat indique les moyens & mettre en ceuvre pour satisfaire les besoins en logements ...
en précisant :
les actions a mener en matiére de politique fonciére 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 I'habitat et de I'hébergement, et
prises en application de la loi n° 2017-66 du 27 janvier 2017 relative a I'égalité et la citoyenneté et de I'article 30
de la loi n° 2015-991 du 7 aolt 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la République visant a créer la

Collectivité de Corse.
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1. Introduction : contexte, historique et évolution de la stratégie fonciere
de Bordeaux Métropole

Le contexte foncier bordelais

D’importantes réserves foncieres héritées dans les années 70 - 80 sous l'impulsion de J. Chaban-Delmas (autour de la
rocade, construite dans le méme temps).

Tradition d’action fonciére en régie, principalement basée sur '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 foncieres militaires, ferroviaires et industrielles, situées en plein cceur de
'agglomération (cceur de Bastide, Bastide Niel, Bassins a 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 foncieres, de mieux acheter le foncier (a la
différence du DPU) face a I'accroissement des enjeux et a 'augmentation des prix, et de disposer d’outils de pilotage
de la stratégie fonciére :

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

> Renforcée par I'actualité (Loi Egalité Citoyenneté) — rapports Figeat et Goldberg
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1. Introduction : contexte, historique et évolution de la stratégie fonciere
de Bordeaux Métropole

La stratégie fonciere ne vise pas seulement les acquisitions fonciéres de la CUB

Elle doit surtout permettre - avec I'ensemble des acteurs agissant sur les marchés fonciers et immobiliers —
d’assurer la disponibilité dans le temps et la localisation voulue de I'offre fonciére, a un colt compatible avec
I'équilibre des opérations/projets — « no foncier, no business ! »

=> comment gérer la ressource fonciere dans le temps, une ressource fondamentale mais
limitée ? car Projet Métropolitain a enveloppe urbaine constante

=> nécessité du suivi des AOS,

car AOS = production immobiliére et consommation fonciere

La stratégie fonciere mobilise pour cela — a travers tous les services de la DF — des partenariats avec les
opérateurs du foncier (publics, privés), et utilise I'ensemble des outils de stratégie et de maitrise fonciere :
observatoire, PLU, fiscalité, ZAD, DPU, négociation, expropriation, etc.
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Histoire fonciére

Grands projets

- Historique des acquisitions

I Historique des cessions

avant

long de

temps
t

le
aménagemen
I’'Urbanisme de projet !

C’est

I!

la

I’époque de
foncier

a

maitrise du

On est

public,

avec le POS puis le premier

PLUi (2006)...




Le role primordial et le temps long de la mobilisation du foncier public dans les opérations d'aménagement (en cours ou achevées)

/%
65 ha mobilisés en PAE 27058

“h
Foncier CUB mobilisé ‘ri
1 PR

277 ha mobilisés en ZAC ’

v ZAC Sh, % Premiére acquisition : 1974
,/ﬂ ”’;‘3‘3’ ¥ Derniére acquisition : 2010
[///] PAE '{“ / .

zones Aet N (PLU) Acquisition : 1970 |

Premiére acquisition : 1974
& Derniére acquisition : 2001

C’est le temps long de
’laménagement ... avant
I’'Urbanisme de projet !

On est a I'époque de la
maitrise du foncier public,
avec le POS puis le premier
PLUi (2006)...

Premiére acquisition : 1983
Derniére acquisition : 2010




ZAUX
JPOLE

Gisement Foncie( (renouvellement urbain)

=784 ha dans les siiuatlons de1a4
=612 ha dans les situations de5a8

» Ungpremiere
approg@he de la
hiérarchie des
territoires et du
gisement foncier

.............

Situations urbaines
- 1 - coeur historique
SR\ e ! - 2 - faubourgs denses
ey E 5 1 E - 3. grands projets centraux
7=

4- tissus mixtes en évolution
5 - centralité résidentelle intermédiaire
| 6. vilages urbains

7 - secteurs en interaction avec la nature

o 8 - vocation éco dominante
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2. Volet Foncier du PLH — Stratéegie fonciere dans le PLUI S 4 METROPOLE

Diagnostics = CONNAISSANCE des marchés, bilan des AOS, consommation fonciére, modes de |

production immobiliere, poids des acteurs...

> MARCHES FONCIERS ET IMMOBILIERS

DVF (Demande de Valeurs Foncieres) = Connaissance des marchés, valeurs, segmentation,
évaluation, acteurs...

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 a des objectifs
complétement différents

D’ou la difficulté de compréhension des réalités foncieres et immobiliéres

La mise en service de DVF en 2010 représentait une véritable opportunité de développer notre
compréhension des marchés

Grace a DVF => travail sur la CONTEXTUALISATION DES TRANSACTIONS FONCIERES ET
IMMOBILIERES
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CONTEXTUALISATION DES TRANSACTIONS => SEGMENTATION /£ BORDEAUX

Spatialisation et segmentation du marché foncier
OIM Bordeaux Aéroport

(Source DGFIP-DVF 2010-2015 - Exploitation : Bordeaux Métropole/service stratégie fonciére)

Grande disparité des prix fonciers, liée a la diversité des entreprises et activités, et| >

en lien notamment avec un PLU - jusque la - trés ouvert en matiére de destinations
économiques.

foncier aménagé

«Foncier aménagé/préta bAtir: 100 3 200 €/m?lié a -

dutertiaire, commerce

* Foncier aménagé/prét a batir : 60 & 100 €/m? en majorité

*Foncier partiellement desservi, non aménagé: 30 4 50 €/m?
* Foncier non desservi, non aménagé: 15 a 25 €/m?

Fy

! Cession foncier partiellement
~ desservi, non aménagé 7

-

I ] amM_Acroparc_10%

G Fonier Métropole

' DVF_2010_2015 (transactions réalisées)
(en étiquette, les prix des TAB)

1AU; 1AU*

2AU

A1; A2; A3; N1; N2; N3

U; UC; UD; UH; UM; UP; UR

UE; Ul; Ue

UGES

Emplacement réservé superstructure

Espace boisé existant ou & créer

EEhe
poaem
iErmaink

Cession foncier aménagé,
| prét a batir

-4,




'

'f'/ BORDEAUX

Consommation fonciére : '—~7€ METROPOLE

Comprendre les dynamiques
Un lien a tisser entre stratégie fonciére et urbanisme de projet

Par exemple :2006-2010, dans la CUB :

27650 logements* produits soit 5530 logements/an
- pour 773 Ha consommeés pour le logement sur 5 ans : soit 155 hectares/an

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

Comme les réserves foncieres des Collectivités s’amenuisent, I'Urbanisme de projet n'aura de sens que si il existe
une stratégie fonciére organisée.

On doit ainsi passer du foncier d’opportunité au foncier de projet (d’'une forme de maitrise fonciere subie, a une
maitrise organisée entre les acteurs au profit du projet de la Collectivité)

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

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

*(source Sitadel — matrice cadastre - exploitation A’urba 2012)
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CONTEXTUALISATION DES TRANSACTIONS
Données DVF NE / '/; i

DVFI/Types d'acquéreurs

article_cg

[71Non renseigné

B9 (1115*1) Marchand de biens (achat)

I (1594D*1) Particulier SCI Familiale (immeuble)

[71(1594D*2) Particulier (TAB)

I (1594FQA*1) Particulier SCPI (TAB immeuble neuf)

[ 1(1594FQA*2) Particulier SCPI (VEFA-TAB immeuble neuf)

Z4DIA 2010-2015 s

Wil ViEI/ S IR ¥ ECRNE F N %)

/| Segmentation des mutations fonciéres - o f

Terrain soumis a fortes contraintes
SMS ALIGNEMENT EBC

a aménager

Loin du centre ville

Prix terrain 46€ a 120€ par m?

Terrain prét a batir

7R

Loin du centre
Prix terrain 120€ a 300€ par m?

Terrain économique
Loin du centre
Prix terrain 100€ a 120€ par m?

T %

ou partiellement aménagé
O Vendus aux particuliers

N

/A
/Ay 2=

"\. Terrain bati proche du centre
3 J Prix terrain bati 300€ & 594€ par m?

]

[T

CT e
e i ".?

Traitement : PD.U/ D.F
proposeé le 9 avril 2013
Source : cadastre D.G.1. 2010




[

Mettre en cohérence le PLU et les projets avec les réalités foncieres 3 ‘,f"/;a%f;gggg&
T ii' J:' 2 ,; 5 .'-._. : e e S - o 0 ‘ e = \ ]

_ Eysines Saint-Exupéry
Faisabilité Fonciére selon la Valeur
* valeur fonciére

.B < 50€/m? - faisabilité court terme ok
i Q | 514100 €/m? - foncier a intégrer a court moyen terme si réelle nécessité programmatique

- > 100 €/m? - pas de faisablilité a court moyen terme

pas mutable selon étude préop EAI
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2. Volet Foncier du PLH - Stratégie fonciere dans le PLUI :‘;Eééé?BQRDEAUX
* METROPOLE

Diagnostics = CONNAISSANCE des marchés, bilan des AOS, consommation fonciére, modes de
production immobiliere, poids des acteurs...

> PRODUCTION IMMOBILIERE ET CONSOMMATION FONCIERE

L’apport des données AOS combinées a DVF

L’exploitation des données AOS (permis de construite, permis d’ameénager, etc.) nous permet
d’appréhender le mode de production immobiliére dans les communes

Les données AOS viennent compléter le travail d’analyse des marchés sur les thémes de :
- la consommation fonciere
- la production immobiliére (logements, bureaux, industrie, etc.)

- des charges foncieres (AOS+DVF)
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2. Volet Foncier du PLH — Stratégie fonciére dans le PLUI

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

production immobiliére, poids des acteurs...

PC logements dont SP > 1000m?

/. BORDEAUX
“ METROPOLE

2014 % production 2015 % production 2016 % production Moyenne

Nombre de permis 127 11 183 13 157 11 1)

Surface de Plancher (SP) m? 556 445 79 685 702 82 636 358 76 626 169

Nombre de logements 8173 82 10 192 79 9 835 82 9400

Surface de Terrain (m?) 868 630 49 1082 529 38 1170 719 49 1040626
Consommation fonciére moyenne (m?/log) 106 106 119 111
Consommation Fonciére Bordeaux Metropole 2016 i
ndicateurs
1logement SP<400m? 400<SP<1000 m? 1000<SP<2000 SP>2000m? Total Consommation Fonciére Moyenne Annuelle (m?/log)
Nombre de permis 1128 1261 61 61 96 1483 201
Surface de Plancher (SP) m? 132457 157 383 39011 94980 541 379 832 753 Consommation Fonc;er(emh:l/%(;nne Maison Individuelle
Nombre de logements 1128 1638 515 1418 8417 11992 774
Surface de Terrain (m?) 872536 1085940 154 136 282033 888 686 2412784] Consommation Fonciére Moyenne +1 logement (m?/log)
Consommation fonciére moyenne (m?/log) 774 663 299 199 106 201 142
Consommation Fonciere Bordeaux Metropole 2015 :
Indicateurs
1 logement SP<400m? 400<SP<1000 m? 1000<SP<2000 SP>2000m? Total Consommation Fonciére Moyenne Annuelle (m?/log)

Nombre de permis 969 1033 35| 53 130 1 389 223
Surface de Plancher (SP) m? 111807 129 420 22 949 79380 606 323 Bsa o] Corsemumelion F°“°ié’(em"f/%’;"”e Mo nehyidudlia
Nombre de logements 969 1557 326 1214 8 978} 12912 944
Surface de Terrain (m?) 915 029 1480 889 86 276 160 934 921 595 2884 917] Consommation Fonciére Moyenne +1 logement (m?/log)
Consommation fonciére moyenne (m?/log) 944 951 265 133 103] 223 165
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Chronologie - "HIER"

Les opérations immob|

- Logements collectifs réalisées entre 2010-2015

Logements individuels réalisés entre 2010-2015

mobilisé
pour les
maisons

source : données matrice cadastrale - DGFIP

" BORDEAUX
“ METROPOLE
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Chronologie - "MAINTENANT"

Les opérations immobiliéres en cours de réalisation
Permis de construire 2014-2015-2016

Nombre de permis.

[Surtice de Prancher(SP) m?

[Hombre delogemerts

Consommation Fondi Bordeaux M

I = 5 e S e
T S N B

et e mel e ] el s r——

[Comemmation indaremoymatatacg) | Badfent] —EJ—_E—
Consommation Fondére Bordeaux Metropole 2014
e

| | SPet00m | 400<spetonom? | 1000<sP2000 | SP>2000mt| Yol | ComommatonFonciere Moyerrie Amuee(miton |
ombowdapermis: e NG ) BN—| S— ——
=

e L T L BT

o [ —" e — o —D ] -BORDEAUX

ST BT W IR T B LT cé LIS e ’ a8 METROPOLE

[Comsammatan fnciere m oyerme (mthiog)
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Chronologie - "DEMAIN"

1/3 des opérations de logements collectifs récentes ont été réalisées sous I'ancien PLU dans des zones
qui sont devenues aujourd'hui exclusivement pavillonaires avec le nouveau PLU 3.1

Pour DEMAIN
=> besoin de recentrer la production sur le "FONCIER STRATEGIQUE" du PLU 3.1
et tendre vers I'équilibre entre valeur fonciére, densité, mixit

ot

| ¥
e [l

"Hier"

- Logements collectifs réalisés entre 2010-2015

"Demain”

FONCIER STRATEGIQUE A MOBILISER
identifié avec les communes dans le cadre du PLU 3.1

Nouveau PLU 3.1

Zonages de développement/renouvellement urbain

BORDEAUX
METROPOLE
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2. Volet Foncier du PLH — Stratégie fonciere dans le PLUI

X

Diagnostics = CONNAISSANCE des marchés, bilan des AOS, consommation fonciére, modes de
production immobiliére, poids des acteurs...

> CHARGES FONCIERES

AOS + DVF pour lareconstitution des charges foncieres

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

guand on achete du bati a démolir)

ADS

VILLENAVE D'ORNOM- BEGLES - ROUTE DE TOULOUSE

/
[/ BORDEAUX

*- METROPOLE

arge fonciére /

PARCELLES | = |SURFACE terra ~ [PC ~ |SUPERFICIE proje ~ f5URFACE PLAMCHEE -, prix TAB DVF | 7 SP construite TN OGTS -
h50AD292 1923] 550100098 1923 287 g30 000 € 288 € 41
550AH3T 688) 550061174 2523\ J673.6 442102 € 120 € 5B
039BCh6 871 39061131 871N 7241 2650 000 € M€ 11
039BCE8 1288 33071093 1345] \. 1174 4 265 000 € \Hﬁf/ 16
ADS LE HAILLAM LE HAILLAM SECTEUR CENTRE VILLE

arge fonciére / m
SP construite .7 NGTS ~
7

PARCELLES | ~ |SURFACE terra ~ |PC - |SUPERFICIE proje ~ |FURFACE PLANCHEFR ~ Prix TAE DVF | 4

200AD219 2016 2242§ 692,17 221760 € T4 €

200AL374 2087 200100029 2088 123375 448 000 € J63 € 22
200APT74 B00| 200100050 1541\ 20731 760 000 € 366 € 44
200A0435 1819 200090038 2124 2442 84 800 000 € 32T € 38
200ARTE 1788 200100017 7368 \\ 618 2356 000 € 381€ 98

\/
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FLOIRAC

Prix au m? bati
2éme couronne

1950 - 2000€/m?
charge fonciére SP 242€/m?

1 ére couronne extra rocade
| 2000 - 2050€/m?
charge fonciere SP 344€/m?

Intra_rocade
>2050€/m?
charge fonciére SP 390€/m?

Charge fonciére en €/m? de SP

0-100
101 - 200

B 201 - 300
B 01 - 400
B <o - 500
B 5o




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

Etiquettes de lignes

> Le foncier mobilisé par les opérateurs immobiliers

zones ECO zones U

Total général

Etiquettes de lignes

zones 2AU zones ECO

** METROPOLE

3 [/ BORDEAUX

zones U

Total général

-12011
1049*1 = Bailleurs (sa)
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
1115*1 = Marchands de bien
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
15940GA = Opérateurs
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
15944 = Bailleurs (op)
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
Somme de SOMME_SURF 2011
Somme de VALEUR_FON 2011
-12012
1049*1 = Bailleurs (sa)
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
1115*1 = Marchands de bien
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
15940GA = Opérateurs
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
1594 = Bailleurs (op)
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
Somme de SOMME_SURF 2012
Somme de VALEUR_FON 2012

33221
26452723

2436 12043
19500 1507 102

118 186 216331
11350253 64980857

14342

9713 666

120 622 275937
11369 753 102 654 348

14033

10340046

21305 21126
1184446 3343001
80187 142779

6696434 39912653

8737

726 463

101492 186 675
7880880 54322163

33221
26452723

14479
1526 602

334517
76331110

14033
10340 046

42431
4527447

222 966
46 609 087

8737

288 167
62 203 043

-12013
1049*1 = Bailleurs (sa)
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
1115*1 = Marchands de bien
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
15940GA = Opérateurs
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
Somme de SOMME_SURF 2013
Somme de VALEUR_FON 2013
-12014
1049*1 = Bailleurs (sa)
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
1115*1 = Marchands de bien
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
15940GA = Opérateurs
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
1594H = Bailleurs (op)
Somme de SOMME_SURF
Somme de VALEUR_FON
Somme de SOMME_SURF 2014
Somme de VALEUR_FON 2014

6353
441 000

67 306
6841873
73 659
7282873

17936

1165840

22224
5343576

17 936 22224
1165840 5343576
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9102
2253281

14577
18052 127

65 756
20343115
89435
40 648 523

15 604
24401137

5253
3 555000

72 604
33478 453

17581
1768122
111 042
63202 712

9102
2253281

20930
18493 127

133 062

33540
25566 977

5253
3555000

94 828
38822029
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2. Volet Foncier du PLH - Stratégie fonciere dans le PLUI
Traduction fonciére du projet de territoire
Connaissance de I’offre fonciére potentielle

La connaissance de l'offre fonciere et le dimensionnement des besoins fonciers sont
nécessaires pour appréhender le foncier qu’il va falloir mobiliser pour répondre aux
objectifs du PLH

=> Nouvellement imposeé 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 fonciere du projet de territoire

Exemple sur le logement avec le volet foncier du PLH
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Analyse fonciére systématique dans les territoires a enjeux des communes

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

Occupatlon fonciére (majic)
Unite fonciére non batie
Bati 1 logt
Bati 2 a 5 logts
| Bati > 5 logts
Bati professionnel

\- Bati usage mixte (habitat et pro)| i

Légende sites et de la « Ville en Projet » (aurba)
Site de projet en phase opérationnelle ou pré op
Site de projet en cours de définition

Secteur de projet potentiel a étudier

Secteur a enjeux particuliers a interroger

e Diiffus

Eléments de svnthése fonciére
Commune Z

Prog PLH 2014-2020 : 1200 logts (200/an)

Consommation fonciére moyenne/logt
produit entre 2006-2010 = 507 m%logt
(données aurba)

Hypothése besoin foncier du PLH :
1200 * 507 = 60 ha, soit 10 ha/an

Si hypothése conso fonciére a 300 m#logt
1200 * 300 = 36 ha, soit 6ha/an

Gisement identifié par stratégie fonciéere sur
sites de projet = 33 ha (100% privé), dont :

- 9 ha foncier nu a mobiliser

- 17 ha largement sous occupés

- 7 ha occupés, avec potentiel de
recomposition, mais nécessitant de
la densité pour muter

*les 25 ha du Bourdieu ne sont pas
comptabilisés

Hastignan

.| Pas d’opportunité fonciére

Centre Ville

2 ilots a recomposer

potentiel d’1 ha

secteur plan masse ?

dispositif incitatif

pour le reste, peu
d’opportunités

Diffus - Hameau de Magudas

5,8 ha de potentiel a
restructurer

=> quelques opportunités pour
densification autour du
hameau

Revoir zonage UH/UP pour
_| meilleure densité + dispositif
de mixité sociale

ouest 6ha

et succession

Opportunité fonciére sur frange

Modifier le 2AU pour incitation
réglementaire sur frange ouest
+ dispositif de mixité sociale

7 s
Bourdieu
SPL
2AUm

+ 25 ha bloqués par indivision -

I'opération)

Corbiac Hustin Bosc

17 ha a programmer :

revoir SMS, zonage => droitsa
construire suffisants pour
générer la mutation
(faisabilité économique de

incitation réglementaire ?

poche de 4.3 ha dans le
pavillonnaire a restructurer ?

pour le reste, peu
- d’opportunité

—

Secteur Mazeau Touban
10 ha de réserves fonciéres communales

N .
ENPC - 23 octobre 2017 - Je;/ Louis FOURNIEQuelle vocation, perspective ?
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2. Volet Foncier du PLH - Stratégie fonciére

dans le PLUI
Traduction fonciére du projet de territoire
Connaissance de I’offre fonciére potentielle

Identification de I'offre
fonciere potentielle

=> Foncier stratégique

O Foncier stratégique

ENPC — 23 octobre 20
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D Unités fonciéres non baties
[ Bati >5logts

Bati 24 5 logts

Bati 1 logt

0 Bati usage mixte (habitat et pro)

Bati professionnel

\i Bati égpmt public
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Identification de I'offre
fonciere potentielle

Premieres simulations

Secteur Z :

Hypothéses : COS 1// 72 m2 SP/logt

> {lot Métropole Langevin : 3 ha => 375
logts

> DIFFUS, zonage UCV, 500 €/m2 terrain
d’aprés DVF

=>11 propriétés - 3,4 ha => 425 logts
flota: 1 ha=>125logts

flot b : 1ha => 125 logts
flots ¢ : 1,4 ha=> 175 logts

L~
l‘ilg-;{

/o

|

A

N

> |lot Renard - 2AU - pas de mutation,
pas de prix référence, zone humide
7,8 ha=>COS 0,5 => 500 logts

7 propriétés

b
-
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2. Volet Foncier du PLH - Stratégie fonciere dans le PLUI
Traduction fonciére du projet de territoire
Connaissance de I’offre fonciére potentielle

L'analyse du foncier dans chague commune révéle des situations disparates entre les communes, avec des
situations tendues en terme d'offre potentielle de foncier, ce qui nécessitera une grande vigilance quand a son
utilisation (efficacité fonciére indispensable), d'autant que le colt du foncier et les charges foncieres
théoriques sont contraignantes.

Par ailleurs, d’autres communes ont une « sur offre » potentielle de foncier, ce qui devra conduire a 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 fonciere potentielle dans les territoires déja urbanisés et ouverts a I'urbanisation (zones U ou 1AU)
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Offre fonciére
= Foncier Stratégique
=1350 ha

Besoins fonciers

pour le PLH =550 ha
ENPC — 23 octobre 2017 - Jegy




> Besoins fonciers /- BORDEAUX

L’analyse des PC accordés _§<r METROPOLE
Syntheése des constructibilités par commune et par zone PLU -
(COS calculé a partir des PC accordés)

COVIMUNES uC ubD UM UPc UPm UPI
Anbarés et Lagrave 0,46 0,48 0,90 0,92 0,30 0,12
Ambés

Artigues prés Bordeaux 0,5 0,3

Bassens 0,4

Bégles 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 dOmon 1,10 0,65 1,12 0,83 0,38 0,14
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> Besoins fonciers

E@“" 31

3 &

BORDEAUX

Programme d'orientations et d'actions - Habitat

= Analyse offre fonciére
1 | = Données AOS/zone PLU
= Calculs COS - densité

= Projections capacités
2 foncieres

= Temporalité fonciere

= Dimensionnement
des besoins fonciers
3 alacommune

= Volet foncier du PLH
intégré au PLUI

N
ENPC — 23 octobre 2017 - Jeanidsoriis:

METROPOLE
Potentiel foncier en zone urbaine | Emprises fonciéres a mobiliser
Commune mixte en ha (hors AU99) pour les besoins habitat pour la
période 2016-2021 (ha)
Ambareés-et-Lagrave 62 22
Ambes 1 1
Artigues-prés-Bordeaux 14 8
Bassens 15 6
Beégles 30 15
Blanquefort 49 13
Bordeaux 295 126 2 180
Bouliac 18 12
Bouscat (le) 14 7
Bruges 81 16
Carbon-Blanc 30 4
Cenon 11 26
Eysines 62 17
Floirac 64 10
Gradignan 42 + campus 9
Haillan (le) 14 8
Lormont 61 16
Martignas-sur-Jalle 30 10
Mérignac 61 35
Parempuyre 30 19
Pessac 79 + campus 57
Saint-Aubin-de-Médoc 60 10
Saint-Louis-de-Montferrand 4 2
Saint-Médard-en-Jalles 39 19
Saint-Vincent-de-Paul 23 7
Taillan-Médoc (le) 83 19
Talence 5 +campus 11
Villenave-d'Ornon 44 10
Bordeaux Métropole 1326 5152569
lota : tableau élaboré sur les bases du foncier stratégique identifié et la ¢ tion fonciere co Se pour la production
b - Bordeaux Métropole - Coordonnateur du GnDVF
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{ [ BORDEAUX

sites * METROPOLE
Programmation retenus sites -
Secteurs "50 000" Secteurs de la"Ville en Projet" SURFACE LOGTS OAP logts retenus ha
Beégles
PLACE_DU_14_JUILLET
Secteur de projet potentiel a étudier 4633 53
Site de projet en cours de définition 4929 60
Total PLACE_DU_14 JUILLET 9562 113 113 0,9
ROUTE DE TOULOUSE
Secteur de projet potentiel a étudier 231272 -
Site de projet en cours de définition 17 746 189
Site de projet en phase opérationnelle ou pré-opérationnelle 16 372 243
Total ROUTE DE TOULOUSE 265 390 432 432 34
(vide)
Secteur a enjeux particuliers a interroger 123 744 1143
Secteur de projet potentiel a étudier 39 260 438 438 3,9
Site de projet en cours de définition 57 318 900 900 5,7
Site de projet en phase opérationnelle ou pré-opérationnelle 6107 100 100 0,6
(vide) 57 565 622
Total (vide) 283995 3203
TowlBegles 58947 3748 1920 1988 45
Eysines
CARES
Secteur a enjeux particuliers a interroger 11 086 80
Site de projet en phase opérationnelle ou pré-opérationnelle 433 203 2948
(vide) 848 5
Total CARES 445 136 3033
CENTRE_BOURG
Secteur de projet potentiel a étudier 6919 40
Site de projet en phase opérationnelle ou pré-opérationnelle 186 661 1144
(vide) 957 6
Total CENTRE_BOURG 194 537 1190 1069 18
(vide)
Secteur a enjeux particuliers a interroger 34 277 187
Secteur de projet potentiel a étudier 108 900 539
(vide) 60 171 357
Total (vide) 203 349 1084

! !!! - !! OClOEI’e !!!! - !ean !OUIS !!!! !|!! - !or!eaux !elropo e - !oor!onnaleur !U !n!!! 49




Programmation
OAP Habitat

Besoins fonciers a
mobiliser pour I'OAP
Habitat (2016-2021)

Métropole

(2016-2021) en ha
Ambares et Lagrave 960 22
Ambeés 30 1
Artigues 300 8
Bassens 300 6
Begles 1920 15
Blanquefort 1200 13
Bordeaux 18 000 126 2180
Bouliac 240 12
Le Bouscat 930 7
Bruges 1230 16
Carbon Blanc 180 4
Cenon 2100 26
Eysines 1080 17
Floirac 1260 10
Gradignan 780
Le Haillan 660
Lormont 1200 16
Martignas sur Jalle n.d.
Mérignac 3180 35
Parempuyre 660 19
Pessac 3900 57
Saint Aubin de Médoc 300 10
Saint Louis de Montferra 60 2
Saint Médard en Jalles 1200 19
Saint Vincent de Paul 240 7
Le Taillan Médoc 810 19
Talence 1440 11
Villenave d'Ornon 900 8

45 060 500 a 555
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2. Volet Foncier du PLH — Stratégie
fonciére dans le PLUI

La cohérence du volet foncier avec les

objectifs de modération de

consommation d’espaces naturels,

agricoles et forestiers du PLUi

Extrait du Rapport de
présentation du PLU

« Analyse des incidences
du reglement »

ENPC — 23 octobre 2\:5.

— 3.

La consommation spatiale permise par le réglement graphique du PLU 3.1
L'analyse de la consommation d'espace se base sur des données d’occupation du sol issues des bases
de données MAJIC. Voir le diagnostic pour les détails sur les atouts et limites de la méthode.

3.1. Rappel sur la consommation d’espace entre 2006 et 2013, en application des
précédents documents d’urbanisme

Entre 2006 et 2013, 965 hectares d'espaces naturels, agricoles ou forestiers ont été artificialisés au
sein du territoire de Bordeaux Métropole, soit 3,3 % de ces espaces. C'est ainsi 1,9 % de la surface
(cadastrée) du territoire de la métropole qui a été artificialisé.

Dans le méme temps la population augmentait de 4,7 %, soit 33 060 habitants supplémentaires.
Population et espace urbanisé augmentaient donc a des rythmes trés proches (respectivement 4,7 %
et 45 %), ce qui indique une stabilisation de la densité de population. Notons que I'Agence
Européenne pour |'Environnement considére qu'un territoire ne se trouve pas en situation
d'étalement urbain quand le taux de croissance de la population est supérieur a celui de
|'artificialisation. Entre 2006 et 2013, les conditions sont donc tout juste remplies sur le territoire
métropolitain : la consommation des sols s'est faite entre 2006 et 2013 au rythme moyen de 138
hectares par an et de 292 m? par habitant supplémentaire.

3.2. Consommations attendues permises par la mise en ceuvre du PLU 3.1

Le reéglement graphique (ou zonage) du PLU 3.1 définit des secteurs dont la catégorie simplifiée est
identifiée comme artificialisable immédiatement (Ar) ou artificialisable a terme (ArT). Ces secteurs
sont susceptibles d'&tre urbanisés d'ici a I'échéance du PLU, fixé a environ 15 ans (horizon 2030).

Le tableau ci-dessous présente les superficies de ces zones croisées avec leur occupation actuelle du
sol (d'apres les données MAIJIC DDTM 2013):

Enveloppe brute (limites urbaines du reglement graphique)
Foncier artificialisé | Foncier agricole | Foncier naturel Total
PLU3.1 général
23289 891 1464 25644
349 432 394 1174
Total général 23638 1323 1858 26 818

Ainsi, un certain nombre de zones ArT prévues par le PLU sont d'ores et déja artificialisées (349 ha,
soit environ 30 % des zones ArT). En paralléle, certaines zones Ar possédent aujourd'hui des dents
creuses, avec une occupation agricole et/ou naturelle du sol (2 355 ha, soit 9 % d'entre elles).

Cette enveloppe brute ne sera pas entierement artificialisée d'ici a I'échéance du PLU. En effet, la
priorité est donnée a travers les secteurs de projet, le foncier stratégique et, via le reglement, a la
densification des tissus existants et au renouvellement urbain (cf. Explication du projet d’ensemble). Il
faut également soustraire a cette enveloppe brute la rétention fonciere.

Le tableau suivant présente les superficies nettes propres a l'artificialisation du territoire prenant en
compte la rétention fonciére. Un ratio de 20 % a été appliqué aux zones Ar et de 25 % aux zones ArT :

Enveloppe nette
(limites urbaines du réglement graphique avec prise en compte d’un ratio de rétention fonciere)

Simpiification Zonage Foncier agricole Foncier naturel Total
713 1171 1884
324 295 619
. 10371 4 2503

R = v v | ot
SOrGCauxX—viCctropoic—coorGonnatcu
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' //- BORDEAUX

3. Volet foncier du PLH - METROPOLE

3.3 la cohérence du volet foncier avec
les objectifs de modération de la
consommation d’espaces naturels,
agricoles et forestiers du PLUi

- Rapport de présentation— C124. Analyse des incidences du réglement

Le PLU permet donc d'un point de vue réglementaire, sur une période de 17 ans (de 2013 a 2030) la
consommation nette :

e de 1037 hectares de parcelles agricoles,
e de 1466 hectares de parcelles naturelles.

(Ces parcelles « a consommer » constituent dailleurs pour partie les secteurs susceptibles d'étre

. impactés négativement par le PLU).
Extrait du Rapport de P g P )

présentation du PLU —
« Analyse des incidences
du réglement »

Soit une consommation totale de 2503 hectares (environ 4,3 % de l'ensemble du territoire de
Bordeaux Métropole) en 17 ans, ce qui représente environ 147 ha par an. En comparaison avec les
138 ha consommeés entre 2006 et 2013, cela représente en premiére approche une augmentation de
la consommation d'espace (d'environ 7 %), impliquant une incidence environnementale négative
significative. Toutefois cette consommation doit étre ramenée a l'augmentation de population
attendue. Ainsi, la population de Bordeaux Métropole était de 727 256 habitants en 2011. Lobjectif
visé par Bordeaux Métropole est d'accueillir 230 000 habitants supplémentaires d'ici a 2030, soit
12 105 habitants supplémentaires par an sur la période 2011-2030.

Il convient également de nuancer cette consommation maximale potentielle de foncier avec le fait que
I'urbanisation de ces secteurs reste soumise, dans certains cas, a la réalisation déquipements et
réseaux primaires, et que la priorité donnée par le PLU 3.1 porte sur le renouvellement urbain des
tissus existants a travers les sites de projet, le foncier stratégique et le gisement foncier diffus.

e Cela équivaut donc a un ratio d’environ 121 m? urbanisés pour un habitant, soit une réduction
de 59 % de la consommation d'espace par habitant sur le territoire de Bordeaux Métropole.

En résumé, la population augmentera de 32 % quand l'artificialisation des sols pourrait augmenter au
maximum de 11 % (données de référence 22 478 ha artificialisés en 2013, d'aprés les données MAJIC
DDTM 2013). Il s'agit donc bien globalement d'une situation de densification du territoire.

Le reglement graphique du PLU3.1, en relation avec I'objectif de population porté par le PADD, poursuit
donc bien les objectifs de réduction de consommation d'espace visés par le Grenelle de
I'environnement.

~—
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Vers la mise en adéquation du reglement et outils PLU avec les objectifs PLH, les besoins fonciers,
les valeurs fonciéres

3 Latranscription 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 I’équation => la valeur du foncier

supportée par le projet doit étre au moins égale a la valeur vénale du foncier ou du bati
existant pour qu’il y ait mutation.

Comment le PLU peut s’adapter aux realités fonciéres (évaluation,

densité,
programmation) ?

=> 3 Ladéfinition du foncier stratégique meétropolitain
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4.1 Ladéfinition du
foncier stratégique
métropolitain

Extrait du Rapport de
présentation du PLU
« Explication des choix »

—

4. Le parti général d'aménagement traduit via le réglement: Un projet congu
pour répondre au projet d'accueil tout en stabilisant I'enveloppe urbaine

4.1. Identification d'un « foncier stratégique »

En complément des réflexions sur les zonages réglementaires de la Métropole, un travail fin et précis
d'analyse fonciere a été réalisé avec chacune des communes de la Métropole dans le cadre de la
révision du PLU 3.1.

Il a consisté en l'identification et I'analyse des unités fonciéres pertinentes et capables d'accueillir une
opération immobiliere de plusieurs logements a I'échelle méme de 'unité fonciére (maille fixée a
partir de 800 m?2), en cohérence avec les tissus urbains environnants, le niveau de desserte et
d'équipement du secteur, et ce, indépendamment de la situation de I'unité fonciére en site de projet,
en tissu constitué, ou en 1AU.

Ce travail a eu pour objectif :

- d’une part, d'identifier le gisement foncier stratégique de développement et renouvellement urbains
dont I'utilisation et I'optimisation ne contribuent pas a accroitre |'étalement urbain par rapport au PLU
de 2006. On peut le considérer comme |'offre fonciere du PLU a enveloppe urbaine constante ;

- et dautre part, d'encadrer dans le PLU les conditions de mutation de ce foncier (sites de projet,
réglement des zonages, emplacement réservé pour logement, secteur de mixité sociale, etc.).

Cette qualification de « foncier stratégique » se définit comme un foncier mobilisable dans le cadre
d'une négociation amiable, répondant aux attentes d'accueil des populations nouvelles, dans un
contexte de bonne desserte en transport, sur des emprises foncieres de taille suffisante et disposant
de droits a construire permettant d'accueillir des opérations diversifiées (logement social et logement
libre, logement collectif et individuel...) et économiquement viables (valeur fonciére compatible avec
la réalisation d'une opération de construction).

Ce travail a permis d'identifier environ 1300 ha de « foncier stratégique » dans les territoires urbanisés
et ouverts a |'urbanisation du PLU (sites de projet, famille des zones U et 1AU). C'est un élément
fondamental de la stratégie fonciere métropolitaine, a court, moyen et long terme.

Ce « foncier stratégique », ou foncier des « opérations », mobilisable par les professionnels de la
fabrique de la ville (lotisseurs, bailleurs sociaux, aménageurs, promoteurs) est en partie bati et occupé
(hormis 1AU). Son potentiel de mutation devra s'exercer dans le cadre du marché foncier et
immobilier. Bordeaux Métropole en assure également une partie de la maitrise, notamment dans les
opérations d'aménagement publiques.

En complément de ce foncier stratégique, il existe un gisement foncier diffus, hors de ces territoires
bien desservis, et donnant essentiellement une production « individuelle » de logements, soit par
division parcellaire, soit par évolution des constructions existantes.
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4.1 Ladéfinition du
foncier stratégique
meétropolitain

Extrait du Rapport de
présentation du PLU
« Explication des choix »

—

6. Synthése des besoins et de la consommation d’espaces associée a I’horizon

2030

Objectif démographique

+ 230 000 habitants

}

Besoins en logements

Ny

142 500 logements

80 000 logements

dans les sites de projet

25 000 logements Entre 15 000

dans le foncier stratégique
multifonctionnel dans le diffus

Entre 18 000

et 20 000 logements et 22 000 logements

dans les zones 1AU

~——

e

Respect des prescriptions du SCoT

et réduction de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers (ENAF) :

- Respect des enveloppes urbaines définies dans le SCoT
- Respect 50 % ENAF / 50 % espaces artificialisés

- Baisse de 10 % des espaces artificialisables par rapport au PLU de 2006

- Baisse de 50 % de la consommation d'ENAF par habitant, par rapport au PLU de 2006

(122 m%habitant contre 292 m¥habitant sur la période 2006-2013)
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2. Latranscription du volet foncier du PLH dans le PLU ‘

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

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

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

n Les tests avec les opérateurs et I'acceptabilité
n Analyse de la compatibilité entre évaluations fonciéres / reglement 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
I’offre fonciére est plus importante que les besoins fonciers

] Cela permet ainsi de mettre en évidence, des fonciers dits « stratégigues » non encore aptes a
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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Tests avec les bailleurs dans des zonages et sur des fonciers représentatifs

» Exemple — parcelle X1 :

= Surface plancher potentielle PLU 3.1 (SP) : 9 900 m?
= Mixité sociale : 50 % libre = 4950 m2 SP // 50 % LLS = 4950 m2 SP

» Vérifier la faisabilité de I'opération dans ces conditions

UN
2 ' Tk
2 & a,
<,

3)

= Estimation valeur vénale : 700 000 €

= Surface parcelle : 2000 m?

= Estimation valeur vénale : 3 300 000 €
= Surface parcelle: 11 000 m?2 g

/
N/

\\ RDEAUX

mo

/B
- METROPOLE

L )

» Exemple —parcelle X2 : w

= Surface plancher potentielle PLU 3.1 (SP) : 1400 m?
= Mixité sociale : 70 % libre =980 m2 SP // 30 % LLS =420 m2 SP

» Veérifier la faisabilité de I'opération dans ces conditions
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Mettre en cohérence le PLU avec les réalités foncieres — TEST DE FAISABILITE
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3. Latranscription du volet foncier du PLH dans le PLU A

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

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

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

On a des fonciers ou I'opération apparait pleinement réalisable dans les conditions du futur PLU, et d’autres, ou
le programme est revu a la baisse par les opérateurs (densité) avec impact sur la valeur fonciére acceptable
par le projet.

Ceci nous conduit maintenant a étre prudent sur un certain nombre de fonciers stratégiques ou le PLU anticipe
des évolutions du tissu (affichage PLU > au niveau d’acceptabilité aujourd’hui).

Pour ces fonciers la (bien situés et bien desservis), qu'’il convient de na pas « gaspiller » de facon prématurée
(en baissant la densité ou la mixité pour sortir 'opération), c’est la temporalité de mobilisation et les conditions
de production qui doivent étre partagées entre la Métropole, les Communes, et les Opérateurs.

Ce travail pose le cadre de la stratégie fonciére 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
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4. Latranscription du volet foncier du PLH dans le PLU

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

Loutil : 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 fonciere dans le cadre des contrats de co-développement

Le lien nécessaire avec la Programmation Triennale (Bailleurs, DH, Communes...)
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3. Latranscription du volet foncier du PLH dans le PLU

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

340 ha de foncier stratégique en SMS (SDS) 300 ha fléchés en ER logement
Une production potentielle de 25 000 logements Une production potentielle de 25 000 logements

A3
L)

Gisement foncier stratégique
- Emplacement réservé de logement
I Autre foncier stratégique
SDS en zone UM, UP, AU, AUUP
% de logements sociaux
25
B 30
S
B
I
PLU en révision
AouN
AU99
US ou UPz ou UP710 (pas de AUS)

Eléments de contexte

I Fleuves

:] Limites communales

N
0 4 Kilométres A




Extrait du réglement
du PLU

—

1

Les servitudes en vue de la mixité dans I'habitat (SMS)
1.1.  Présentation de la servitude

Le Code de I'urbanisme offre |a possibilité aux communes d'instituer une servitude consistant a réserver dans les
zones urbaines et 3 urbamnizer du PLU, des emplacements en vue de |z réalisation de programmes de logements,
dans le respect des objectifs de mixité sociale. Dans le présent PLU 3.1, cette servitude est communément
gppelés M5 [servitude de mixite sociale].

Conformément aux dispositions du Code de I'urbanisme, et en cohérence avec |es objectifs daccusll et de mixité
socizle énoncés dans les orientations générales du PADD, des terrains ont 42 identifigs en vue d'y rézliser des
programmes de logements. L constructibiliteé de ces terrains est lige & |z réalisation des programmes de
logements tels gue definis ci-apreés. Ces operations de logements peuvent &tre realisess par le propristaire du
terrain oU par un tiers  qui le terrain sura 1€ cédé.

Les principaux critéres retenus pour inscription de servitudes de mixite sociale sont :

» Développer une offre locative conventionngs dans les communes et les guartiers ayant moins de 25 % de
logements locatifs conventionneés.

» Développer une offre intermediaire en accession sociale, afin de favoriser les conditions permettant un
veritable parcours résidentiel, notamment dans |es quartiers présentant deja une offre conseguente de
logements locatifs conventionnés. On entend par accession sodizle, I'offre de logements dont les conditions
de vents correspondent 3 celles définies par les articles R.221-76 et suivants du code de |3 construction et
de I'habitation.

» Diversifier I'offre de logements dans les communes bien dotées en logements locatifs conventionnés et
concernées par des projets de renouvellement urbain.

1.2. Modalités d'application de la servitude

Les sites concernés par une servitude de mixité socisle sont repérés sur les documeants graphigues psr une trame
particuligre et un numéra. Ce numeéra renvoie 3 la liste qui figure ci-sprés.

La SM5 sEpplique aux comstructions neuves. Ainsi les travaux d'adaptation, de réfection, de réhabilitation ou
d'extension limitée des constructions existantes ne sont pas concernés par ce dispositif.

La mise en ceuvre de la servitude peut se traduire :

» =oit par 13 réalisation globale du programme de logements sur I'ensemble du périmétre, tel quil est défini
dans le tableaw suivant ;

» =oit par la réalisation d'opérations successives. Dans ce cas, |3 premiére opération doit garantir le respect
des pourcentages fiwss - les opérations suivantes doivent permettre au minimum le maintien des
pourcentages globaux exiges.
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Extrait du reglement du PLU, liste ER logement

Part minimum de la

Part de la surface de

Part de |a surface de

SMS Commune Désignation surf:$ :;t:pél:n:her planche::e bﬁt consa- | pla nl:hercf:::ii;at consa- Date d:ﬂiﬁm au
I'habitat logement locatif social I'accession sociale
SMm5.028 BEGLES Valentiz Terechkowa 100% »>=50% 16/12/201&
SM5.029 BEGLES Louis Lavergny 100% 100% 16/12/2016
SMS5.030 BEGLES Chemin Bonnevie 100% >=50% 16/12/2016
SM5.031 BEGLES Albert Thomas 100% »>=50% 16/12/2016
SMS5.032 BEGLES Traois Brittman 20% »>=505% 16/12/2016
SM35.033 BEGLES Rue du Préche B0% »>=50% 16/12/2016
SMS5.034 BEGLES Place du Général De Gaulle 0% ==50% 16/12/2016
SM5.035 BEGLES Rue C. Lamoureux 0% »>=50% 16/12/201&
SM5.036 BEGLES Rue Bouteiley 20% 100% 16/12/2016
SMS5.037 BEGLES Rue de |z Républigues 20% 100% 16/12/2016
SM5.0338 BEGLES Rue du Maréchal Foch 20% 100% 16/12/2016
SM5.033 BEGLES Avenue Jules Guesde BO% 100% 16/12/2016
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Extrait du reglement du PLU

—

1.3.3. Conditions particuliéres relatives a la diversité sociale, a I'habitat et
au logement

Au titre de |a diversite sociale de I'habitat et du logement, les occupations et utilisations du sol sont soumises, le
cas echeant, aux dispositions suivantes :

1.3.3.1. Servitude de mixité sociale

Sur les terrains repérés au plan de zonage au 1/5000° ou il est établi une servitude de mixité sociale (SM5), les
prescriptions portées dans la "liste des dispositions en faveur de la diversité de I'habitat” doivent étre
respectées,

1.3.3.2. Secteur de diversité sociale

Dans les secteurs de diversité sociale repérés au plan de zonage au 1/5000° toute opération ou
aménagement doit comporter une part de surface de plancher destinée a du logement locatif social finance
par un prét aidé de I'Etat et / ou a de I'accession sociale.

Ainsi, toute opération ou aménagement soumis a autorisation générant apres travaux ou changement de
destination au moins 2 000 m2 de surface de plancher destinée a I'habitation est concernée. La part doit
alors étre supérieure ou égale au pourcentage fixé au plan de zonage. Ce pourcentage s'applique a la surface
de plancher aprés travaux destinée a I'habitation.

Cette disposition ne s'appligue pas:

- =i 'opération est comprise dans un projet d'aménagement dont |a programmation en logements a fait
I'objet d'une delibération de I'autorité competente ;

- si la parcelle ou l'unité fonciére est concernée par une servitude de mixité sociale (SMS) repérée au plan de
ZONage ;

- si la parcelle se situe dans un quartier relevant du Contrat de Ville métropelitain.

1.3.3.3. Secteur de taille de logement

Dans les secteurs de taille de logement (5TL) repérés au plan de zonage, les prescriptions portées dans la
"liste des dispositions en faveur de |z diversité de I'nabitat” doivent étre respectées.
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3. Latranscription du volet foncier du PLH dans le PLU
Les indicateurs de suivi

__ Rapport de présentation — C2. Evaluation postérieure a |'élaboration du projet : Indicateurs de suivi

Indicateurs de suivi du PLU : Habitat et démographie

Indicateur Unité de mesure Fournisseur de la donnée pressenti Périodicité de la donnée

Source de la donnée

Nombre d'habitants Nombre ertier Observatoire de I'habitat 1lan
(INSEE)

Nombre de logements construits Nombre entier Observatoire de I'habitat lan
(Services instructeurs Bordeaux Métropole,
OIS0,
Sitadel 2 DREAL)

Nombre, localisation, prix des logements neufs Nombre entier Observatoire de I'habitat lan
(0150)

Nombre de logements dans les opérations d'aménagement Nombre entier Bordeaux Métropole, La Fab lan
a'urba

Nombre, localisation, type de logements sociaux financés Nombre entier Observatoire de |'habitat 1an

(Bordeaux Métropole, a'urba/RPLS)

Part de logements conventionnés par rapport au parc total —a la commune % Observatoire de |'habitat (DDTM) lan
Production de logements spécifiques (jeunes, personnes agées, gens du voyage, ménages Nombre entier Bordeaux Métropole Sans objet (indicateur a
précaires) DDTM produire sur la base de
DDCS plusieurs données)
CD Him
a'urba

Département - PDALPD

Production de logements en accession sociale Nombre entier Observatoire de I'habitat lan
(Bordeaux Métropole, DDTM, CD Him,
a'urba)
Nombre de SMS utilisés et nombre de logements produits en SMS Nombre entier Bordeaux Métropole 1lan
Nombre d'opérations déclenchant les SDS et nombre de logements produits en SDS Nombre entier OIS0 1an
st {7-BORDEAUX ~1™ révisi ; slibérati i 6
‘\:%g METROPOLE PLU 3.1- 17 révision approuvée par délibération du Conseil de la Métropole en date du 16 décembre 2016 | 4
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4. Latranscription du volet foncier du PLH dans le PLU
4.4 Les indicateurs de suivi

_ Rapport de présentation — C2. Evaluation postérieure a I'élaboration du projet : Indicateurs de suivi

Indicateurs de suivi du PLU : Consommation des sols, reconquéte par la nature des espaces consommés et optimisation du foncier

Les données sources requises pour cette thématique proviennent de travaux réalisés par la DDTM dans le cadre de I'Interscot girondin. Le renseignement des indicateurs définis ci-

apres est donc conditionné a la pérennité de cette démarche.

habitant supplémentaire depuis le 31/12/2016 (tout type d'occupation)

- Ecart de population : INSEE

consommees :2 ans

- Ecart de population : 5
ans

Indicateur Unité de mesure Fournisseur de la donnée pressenti Périodicité de la donnée
Source de la donnée
Répartition de I'occupation du sol (en ha et en %, pour la surface cadastrée) entre : Ha et % DDTM 2 ans
Urbanisé/Naturel/Agricole/Forestier
Surface moyenne consommeée (artificialisée) d'espace naturel, agricole ou forestier par m%habitant - Surface des parcelles consommeées : DDTM | - Surface des parcelles

31/12/2016)

Surface consommeée (artificialisée) d'espace naturel, agricole ou forestier consommeés pour | Ha DDTM 2 ans

le logement depuis le 31/12/2016

Répartition entre nombre de logemenits individuels et nombre de logements collectifs en % DDTM Sans objet (indicateur a

artificialisation produire sur la base de
plusieurs données)

Nb de logements individuels construits a I'hectare en artificialisation (depuis le 31/12/2016) | Nb de logts / ha DDTM 2 ans

Nb de logements collectifs construits a I'hectare en artificialisation (depuis le 31/12/2016) Nb de logts / ha DDTM 2 ans

Répartition entre nombre de logements individuels et nombre de logements collectifs en % DDTM Sans objet (indicateur a

renouvellement urbain produire sur la base de
plusieurs données)

Nb de logements individuels construits 3 I'hectare en renouvellement urbain (depuis e Nb de logts / ha DDTM 2 ans

B '/K'BQRDEAUX
=4 METROFOLE

PLU 3.1- 1™ révision approuvée par délibération du Conseil de la Métropole en date du 16 décembre 2016 | 5
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3. Latranscription du volet foncier du PLH dans le PLU
Les indicateurs de suivi

___ Rapport de présentation — C2. Evaluation postérieure a I'élaboration du projet : Indicateurs de suivi

Nb de logements collectifs construits a I'hectare en renouvellement urbain (depuis le Nb de logts / ha DDTM 2 ans
31/12/2016)
Répartition entre % DDTM 2ans

- nb de logements construits en artificialisation
- nb de logements construits en renouvellement urbain
- nb de logements construits en densification

depuis le 31/12/2016

Part des surfaces consommeées dans les zones AU multifonctionnelles % DDTM, Bordeaux Métropole/a'urba 2 ans

Part des surfaces consommeées dans les zones AU spécifiques % DDTM, Bordeaux Métropole/a'urba 2 ans

Evolution des surfaces agricoles cultivées et des surfaces en zone A du PLU Ha Chambre d'agriculture —a'urba/Bordeaux 3ans

Meétropole

Surface couverte par les outils libellés « nature enville » m? A'urba/ Bordeaux Métropole lan

Nombre d'arbres isolés identifiés au plan de zonage Nombre entier A'urba/ Bordeaux Métropole lan

Nombre et surface des parcs et jardins publics Nombre et m? A'urba/ Bordeaux Métropole lan

1
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4. Animation, financement et gouvernance

- PPI foncier de Bordeaux Métropole
- Programmation triennale des logements conventionnés
- Coopération Métropole/Communes sur la stratégie fonciére

- Conférence Permanente du Foncier
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4. Animation, financement et gouvernance
Le PPI foncier de la Métropole et I’entrée en jeu de ’'EPF Nouvelle Aquitaine

Une compétence historique d’action fonciére 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 fonciére.

Mais un réle de plus en plus dévolue a l'action fonciére pré
opérationnelle (tram, équipements, aménagement) avec la
multiplication des projets, au détriment d’'une action de réserve
fonciere.

Avec moins d’anticipation, les acquisitions se font au prix fort
(valeurs de marché), le réle du « temps long du foncier » joue
de moins en moins.

Nécessité de retrouver une capacité technique et
financiere d’effectuer des réserves foncieres
> adhésion a PEPF Nouvelle Aquitaine
pour la constitution de réserves foncieres (15
M°/an)

Complémentarité Métropole/EPF = court terme/long terme

2012

MANDATE

Démolitions

889611,09 €

Acquisitions pré opérationnelles

31658000,42 €

Acquisition site IVECO

6399 750,00 €

TOTAL 2012

38947 361,51 €

2013

MANDATE

Démolitions

1159927,94 €

Acquisitions pré opérationnelles

20944 986,21 €

Acquisitions SPL 50 000 logements

Acquisition site IVECO 71 268,66 €
TOTAL 2013 22176 182,81 €

2014 MANDATE
Démolitions 1980445,75 €

Acquisitions pré opérationnelles

6779141,81€

Acquisitions SPL 50 000 logements

8946 972,55 €

Acquisitions pour I'habitat 2 020 000,00 €
TOTAL 2014 19 726 560,11 €
2015 MANDATE

Démolitions

2354107,18€

Acquisitions pré opérationnelles

5216 884,84 €

Acquisitions SPL 50 000 logements

1211805,55€

Acquisitions pour I'habitat

1602927,61€

Acquisitions Réserves Fonciéres

2029400,00 €

TOTAL 2015 12415 125,18 €
2016 MANDATE
Démolitions 670 006,28 €

Acquisitions pré opérationnelles

4624 292,24 €

Acquisitions Réserves Foncieres 3447 306,37 €
Acquisitions SPL 50 000 logements 563 300,22 €
Acquisition Foncier Léo Saignat

Acquisitions Foncier OIM Aéroport 430 220,00 €

TOTAL 2016

9735125,11€
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4. Animation, financement et gouvernance
Le lien nécessaire avec les Communes : coopération technique sur la stratégie fonciere dans les
contrats de co-développement

Fiche action : coopération technique Métropole/Communes sur la stratégie fonciere

Définition du foncier stratégique => Evaluation/faisabilité du foncier stratégique => Fléchage territorial et
temporalité de mobilisation du foncier => Suivi de la consommation fonciere

Les objectifs de cette coopération technique sur la stratégie fonciere métropolitaine sont de faire converger
Métropole et Communes sur : d’une part, le volume de mobilisation fonciere 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 I'analyse des faisabilités économiques du foncier stratégique, I'organisation
de la temporalité fonciere, le suivi de la consommation fonciére 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 étre élargi au foncier du développement
économique, de la nature, de la mobilité, etc.
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Fleurette :
PCen cours : 0

Gisement foncier : 8 ha - 389 logts (selon PLU 7éme)
-231 logts ( selon PLU 3.1-V1)

4. Animation, financement et
gouvernance

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

) Gisement foncier : 5,2 ha - 223 logts (selon PLU 7éme)
| 326 logts (selon PLU3.1_V1)

Commune Z

Enjeux POA Habitat (2016-2021)

> Produire 180 logements

> Gisement foncier stratégique : 35 ha

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

] Gisement foncier : 2,6 ha - 126 logts (selon PLU 7&me)
35 logts ( selon PLU3.1_V1)

Hiérarchisation/priorisation des fonciers en vue d’une sortie
opérationnelle organisée dans le temps (court terme < long

terme)
& lien avec laréalisation des infrastructures prévues dans | g _ 5 : 7
les contrats Métropole-Commune - P S i P f e e

Gisement foncier : 9,5 ha - 22 logts (selon PLU 7éme
-UE)
804 logts (selon PLU3.1_V1)

Mise en cohérence des regles et outils du PLU par rapport
aux objectifs opérationnels et enjeux fonciers + leviers
fiscaux (ER logts, 1AU, ZAD, Gel, etc.)

PC en cours : Clairsienne - 1,3 ha - 69 logts
| Gisement foncier : 7 ha - 336 logts (selon PLU 7&éme)
3 12 logts ( selon PLU3.1_V1)

Contribution de la production neuve sur foncier stratégique
au financement des équipements publics (TAM, PUP)

Mise en place des secteurs de veille et négociation fonciéres
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

- PC en cours sur foncier stratégique

- Foncier stratégique

Domaine du Grand Salazar :
PC en cours : Domofrance - 3,8 ha - 226 logts

Gisement foncier : 4,6 ha - 180 logts (selon PLU 7éme)
| BeRlogts ( selon PLU3.1_V1)
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4. Animation, financement et gouvernance -, METROPOLE

Une partenariat étroit avec les bailleurs sociaux dans le cadre de la programmation triennale

Prise de délégation par la Métropole des aides a la pierre en 2006, en méme temps le 1" PLUI.

La programmation triennale génere I'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 matiére de mobilisation et consommation
foncieres, la Métropole va devoir faire évoluer le processus de programmation des opérations, en
intégrant des critéres fonciers plus importants : choix des sites, utilisation des droits a construire du PLUi,
valeurs foncieres...

Historiguement, les négociations ont lieu principalement a partir des propositions fonciéres des
opérateurs (pas toujours cohérentes en termes de localisation, temporalité...) : il va falloir accentuer le
travail amont pour travailler sur les propositions foncieres les plus adaptées

=> lien de cohérence avec la coopération stratégie fonciere avec les communes,
avec la Conférence Permanente du Foncier...

NOTA : une part importante (env. 40%) de la production des bailleurs se fait a travers des acquisitions en
VEFA dans le cadre d’'opérations mixtes (role des ER logements, des secteurs de mixité sociale...).
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4. Animation, financement et gouvernance /
* METROPOLE

Premiére Conférence permanente du Foncier (Elus/Métropole/Opérateurs)
LES OBJECTIFS DE LA CONFERENCE PERMANENTE DU FONCIER

Il'apparait de plus en plus nécessaire que le développement du territoire métropolitain, pris en charge par tous les acteurs, le
soit de maniére concertée et partenariale.

La question de la stratégie fonciére est un volet essentiel du partenariat a mettre en place. Base de tous projets, le foncier doit
étre un champ d'intervention partenarial prioritaire et les stratégies des différents acteurs fonciers doivent concourir a
I'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 fonciére nécessaire et les évolutions
traduites dans le nouveau PLU, la localisation des secteurs a 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 la ou 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 a définir pour ces fonciers, le meilleur usage, le meilleur moment de sa
mobilisation, la bonne utilisation des droits a construire.

Il doit se fonder sur la confiance réciproque, la transparence, et I'information partagée :
- l'appropriation des politiques publiques
- le partage des politiques fonciéres de chaque acteur

Il s'organise autour d'une méthode de travail : des ateliers thématiques transverses, ou tous les sujets fonciers sont abordés,
a I'appui de données factuelles.
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Stratégie fonciére métropolitaine
2016 - 2040 >

Mise a jour mars 2016 ‘
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4. Animation, financement et gouvernance '
Premiere Conférence permanente du Foncier — les ateliers de travail avec les opérateurs du foncier

Atelier 1 « Diagnostic partage des acteurs sur les enjeux fonciers »

» La compréhension des besoins, appropriation des politiques publiques
» Le bilan de la consommation fonciére constatée
= Secteurs stratégiques de développement : volet foncier du PLUI
» Les effets de la réglementation sur les stratégies fonciéres de chacun

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

» La nécessité d'anticiper la maitrise fonciére, 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
I'atteinte des objectifs des projets publics
= S'accorder sur les critéres de la valorisation fonciére pour éviter la surenchere (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 foncieres, le colt de sortie des opérations, la présentation des bilans
= Porter a connaissance des bases de données de valeurs fonciéeres

Atelier 3 « politique patrimoniale des acteurs »

» La collectivité agit par ses documents de planification en toute transparence. Elle affiche les objectifs de maitrise fonciére 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 I'action fonciere, une
meilleure anticipation de leur affectation
- la politique de réserves foncieres
- le partage des stratégies foncieres / le role des acteurs
- disposer d'une vision fonciére sur le long terme
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