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LE SCoT EN PRATIQUE

FICHE TECHNIQUE 19 mai 2015

COMMENT PROCfDERA LOESTIMATIONDU GISEMENT
FONCIER D’UNE COMMUNE ?

Pour s'assurer que les espaces ouverts a I'urbanisation par les documents d’urbanisme locaux soient en
adéquation avec les besoins de développement des territoires et pour éviter la surconsommation des espaces
agricoles et naturels, le SCoT prévoit la mise en ceuvre d’'une dZmarche permettant dQidentifier le
gisement foncier pour IQaccueil des fonctions urbaines mixtes (habitat, équipements, services,
commerces, bureaux, activités économigues compatibles avec I'habitat...).

Cette orientation du SCoT aide les intercommunalités et les communes a répondre a l'obligation formelle —
prévue par la loi ALUR — de procéder a l'analyse de la capacité de densification et de mutation des espaces
batis dans le cadre de la révision de leur PLU.

1. Rappel des dispositions du SCoT (section 5.4.1 du DOO)

1.1. Que recouvre le gisement foncier ?

Le SCoT dZfinit le gisement foncier comme reprZsentant IOensemble des espaces non b%otis nZcessaires [
dZveloppement attendu pour les 12 prochaines annZes.

Il sOagit des espacésant destinZs ~ stre classZes en zone urbaine mixte dans le PLU. Sont donc exclus du gjs
fonciebtel quOon I0entebtbiciespaces dZdiZs ~ I0accueil des activitZs Zcbnomiques

Il est indiquZ dans le DOO quQil convient de prendre arsdOmgtiendtion du gisement foncier
» les unitZs fonciefemn b%oties rZellement constructibles,
= les parties des unitZs foncisres dZj" b%stils ddune surface 66@rAet rZellement constructibles.

La notion de terrain "réellement constructible"

Le SCoT ne prZcise pas ce quOest une unitZ foncisre "rZellement constructible”. Il indique en revanches dans dive
du DOO, les terrains quil convient de protZger ou de rendre inconstructibles. Le caractere rZellement constri
dOuterrain peut donc rZsulter

- soitdOun Ztat des lieux objectif rZsultant de 10Ztat initial de I0envircexisteece de risques, connaissance
dbalZas, qualitZ des sols rendant le terrain inapte ou diffitilléaneonisipietion, prZsence deszbumides ou
dOhabitats naturels mZritant dOstre protZgZsE

- soitde la traduction dOorientations exposZes dans le parti dDamZnaigamenbtamment ~ conforter les
conditions de viabilitZ de IQagriculture (section 1.1.3), ~ protZger les esss¢sectioren.3), ~ protZger et
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valoriser les sites paysagers remarquables (section 2.1.1), ~ prZserver une zone tampon autour des cours d€
1.2.6), " protZger et valoriser les points de vue emblZmatiques du territoire (sectiote@ dt 2)ualifigtines
coupures vertes paysageres (section 2.1.3), ~ prZserver et valoriser la patrimoine b%ti et touristique,
IQarchitecture traditionnelle (section 2.1.5), ~ conforter les coulZes vertes et la trame verte en milieu urk
2.2.3), " prZvenir et/ou limiter les risques technologiques ou les nuisances (section 2.3.5), ~ prZvenir IQexp
population ~ la pollution atmosphZrique et aux nuisances sonores (section 2.4.2).

~

Afin _dOassurer la sZcuritZ juridigue des slod@meranisme rZalidZsst vivement recommandZ de justifier
systZmatiquemétlans le rapport de prZsentation des PLU et des cartes c@nesuagess qui ont conduit ~

considZrer un terrain comme nOZtant pas "rZellement constructébledset/Glams urbanisation non souhaitZe, de
traduire ce choix par la mise en place dOoutils rZglementaires destinZs ~ garantir que le terrain sera ef
inconstructible (sous la forme, par exemple, de servitudes dOurbanisme).

1.2. Ce gisement foncier est-il destiné a accueillir uniquement de I’habitat ?

Le SCoT indique, " la section 5.4.1 du DOO, que la quantitZ dOespace ~ mobiliser pour satisfaire les besoins er]
12 ansdoit tre augmentZe de 5Q86UE rZpondre aux besoins des autres iiésiwrbainegservices, commerces,
Zquipements, activitZs Zconomiques compatiblesg) et dOune certaine fluiditZ du marchZ

Il ajoute quel€s besoins spZcifiques de foncier importants, liZs par exemple ~ 10accueil dOun grand Zquipement,
ajaitZs " ce dimensionnentent

Le gisement foncier destinZ ~ IOaccueil dOhabitat et dOactivitZs Bribainek enixteestionBgermet donc de
rZpondre

1. aux besoins de construction de nouveaux logements,

2. aux besoins dOinstallation de seteiacesnmerces, dOZquipements et dOactivitZs Zconomiques compatible
|Ohabitat,

3. aux risques liZs " la rZtention fonciere sur une partie des terrains qui auront ZtZ classZs en zone urh
urbaniser.

2}

En revanche, il ne sert pas " accueillialeds'gquipement$ds "besoins spZcifiques de foncier importants" doivent st
dimensionnZs indZpendamment des besoins en foncier liZ ~ IOaccueil de nouvelles populations.

~

La notion de "grand équipement"

La section 3.2 du DOO attribue aux "grands Zquipements et services stescforanisisCmZtropolitaines (tel le
campus universitaire, le CHUE) ou des fonctions de desserte plus locales "~ 10Zchelle de chacun des secteurs|
grenobloisé.|l cite comme relevant notamment de cette catZgorie

- les grands Zquipements dOenseignement supZrieur et de recherche (universitZs, grandes ZcolesE),
- les grands Zquipements de santZ (centres hospitaliers, cliniquesE),

- les grands Zquipements de cultigeodede justiceE,

- les Zquipements de desserte aZroportuaire et ferroviaire,

- les grands services de IOEtat, de la RZgion, du DZpartement et des collectivitZs localesE
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LOincertitude demeure en revArmheniveau du SC@¥sur la possibilitZ dOaccotderon aux Ztablissements
intermZdiaires (de type collsges, lycZes, piscines, terrains de sport dOentrainementE) le qualificatif de "grand
Pour le dZterminer, il est proposZ de tenir compte du contexte local et en particulier

N1

1. du rayonnemegZographique de ces Zquipements
- sil®Zquipement en question est destinZ ~ remplir une mission de service public ~ IQintZrieur de Ia

on pourra le considZrer comme relevant du gisement foncier "mixte", qui permet de rZpondre ay

locauxde la population

- si 10Zquipement est destinZ ~ remplir une mission de service public ~ I0Zchelle intercommun
prZfZrable de considZrer les besoins fonciers quQil gZnere indZpendamment du gisement per

rZpondre aux objectifs de produddi logements ; il releve de ce que IOon peut considZrer comme

"charge de centralitZ" pour le p™Ie qui IOaccueille, mais ne doit pas hypothZquer les capacitZs ¢

rZpondre " ses propres objectifs dZmographiques.

=

=

2. du mode dOimplantaticesi&quipements
- pour un Ztablissement installZ "en diffus" dans le tissu urbain mixte et dont IOemprise fonciere |e
(mixitZ " 10”lot), on pourra sans difficultZ intZgrer ce dernier ~ 10intZrieur du gisement foncier mixte

- pour un Zquipementgraupe dOZquipements couvrant un "lot ou un tenement foncier consZque
superficie (esterrains de sports), il est recommandZ de prZvoir un dimensionnement spZcifique.

Le SCoT prZcise que les documents dOurbanisnpedeeatsr@ht, autour dasdg Zquipements et services existants,
les espaces nZcessaires "~ leurs Zventuels besoins dOexZcution EtldBSekiémiskds non construits des grands
Zquipements ne doivent donc pas stre inclus dans le gisement @ienicierommune

2 Afin de distinguer les emprises foncieres occupZes par les "grands Zquipements" des espaces urbains |r
accueillent les Zquipements, commerces, services de proximitZ), il ek mresifigrdde maniere spZcifique
dans les documents graigues du reglement du PLpar exemple en les classant en zonégsegZe10accueil
dOZquipements sportifs, scolaires -oulaaeis dOimportance).

2. Quelle mise en ceuvre au niveau des documents d’urbanisme locaux ?

2.1. Dans quel périmétre faut-il procéder a I'identification du potentiel foncier ?

= Pour IOidentificatiorpdesibilitZs de densification et de mutaties espaced%di existans, il appara’t utile
de conduire |Oanalgses [Oensemble des espaces urbains mixtes de la ceanisdeeawrboment de la
prescription ou de la mise en rZvision du document dOurbanisme (terrains clagsésieerzaoasd
AUhdicze ayant dZj fait IQobjet de programmes de constructions).

= Lorsque les possibilitZs de densification et dednutgitrexistant nOapparaissent pas suffisantes pour rZpop
aux besoins en foncier de la commuisetiesnts compIZmentaireent " identifier

- prioritairement au sein de IOespace prZfZrentiel de dZveloppement,
- si le foncier nOest pas suffiaastle reste de IOespace potentiel de dZveloppement.
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2.2. Identification du potentiel foncier mobilisable / a mobiliser

= Pour IOidentificatiopatentiel de densification et de mutation des espaces b%otis existamttproposZ
dOadopter la dZneastlivante
1. Identification des unitZs foncieres non b%oties au sein des espaces urbains mixtes de la commune, a
unitZs foncieres dZj" b%oties dZpag€ihtiRle superficie.
2. VZrification de passibilitde construire sur ces terrains ardrdgaOZtat initial de IOenvironnement. Les
tenements se trouvant dans une des situations suivantes sont ~ exclure du gisement foncier

=

- existence de risques naturels ou technologiques rendant le terrain inconstructible en applig
dispositionZglementairésx: zones rouges de PPR),

[}

- existence dOalZas forts rendant le terrain inconstructible ou d®alZas moyens rendant le terrain
constructible, meme si aucun document de type PPR nOest opposable,

- existence de zones humides, d€idttrogiques forts ou de servitudes dOutilitZ publique rendan
terrain inconstructible ou IQurbanisation inappropriZe,
- existence dOZtudes de sol dZmontrant que le terrain est inapte ou difficilement apte " la construc
3. VZrification d®opportuhite permettre la densification de ces espaces au regard du parti ddamZnag
adoptZ et des orientations qualitatives diseS€é®r au §1.1 de la présente note).

4. Pour les p™les soumis ~ un objectif minimum de mtedogémnents! est souhatle dOidentifier
Zgalement les unitZs foncieres dZj” b%oties dont la superficie est 0@ rikerelord la configuration et

la situation permettent dOenvisager une possibilitZ de division parcellaire ou de mutation.

= Le potentiel foncier mobiksainsi identifiZ permet dOestimer la production de logements envisageable ~ 1
dans les espaces b%otis et de dZterminer les surfaces supplZmentaires nZcessaires pour rZpondre au
production de logements (se rZfZrer pour cela au programme local de IOhabitat et/ou ~ la section 4.2.2 du

= Pour IOidentificatiofoncie supplZmentairé mobiliser en extension urbajrseule une analyse multicritere
peut permettre de chdsit de justifier en consZgBées terrains qui se pretent le mieux ~ une urbanisation
nouvelle. Ce choix peut notanteméntompte :
- de la cafrence globale avec le parti ddamZnagement souhaitZ et de la sensibilitZ du site au re
enjeux environnementaux et paysagers,

- de IOoccupation actuelle des sols et de la nZcessitZ de ne pas compromettre la viabilitZ des ex
agricoles,

- des onditions de desserte par les rZseaux et Zquipements publics, ainsi que des programp
renforcement envisagZs ~ court, moyen ou long terme,

- de la desserte Zventuelle par les transports en commun,

- des risques pressentis de rZtention fonciere etatdtia@amon de la collectivitZ publique " intervenir suf
le foncier.
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lllustration du mode dQidentification du potentiel foncier mobilisable
dans un p™le soumis " un objectif maximal de production

[ ] Construction en cours non cadastrée

- Espaces libres en zones U
- Unités fonciéres déja baties >3000m? et divisibles

Zones AU

> Pour les pdles soumis a un objectif minimal
de production, il est également souhaitable de
prendre en considération dans le potentiel de
densification, les logements susceptibles d'étre
créés sur des unités fonciéres < 3 000 m2 ou
A\ résultant d'une mutation du bati existant.

Espaes libres en zone U UnitZs foncieres dZj” b%oties > 3 00& whivisibles
Parcelle Suréce(en ) * Parcelle Surface (engn RZsiduel (erdm
AA 060 919 AA 087 3797 797
AA 304 825 AA 266 6 594 3594
AA 138 1431 AC 091 6218 3218 | pmame unite
AA 223 1743 AC 094 3 900 2690 fonciére
AA 319 760 AC 092 1790
AA 320 763 AC 130 3985 985
AC 408 1187 AC 250 3545 545
AC 303 987 AC 293 4230 1230
AC 304 1180 AC 414 3524 524
AC 305 1181 AA 237 2 875 1158
AC 409 1469 AA179 1282
AC 083 1334 14741me
AC 313 777
AC 259 1401 Zones AU
AC 023 1589 AC 002 2 836
AC 043 1955 AC 004 2399

19501 A AC 253 6 316

AC 254 6 365
Ensemble du foncier mobilisable : 17916m?
52 158 m? soit 5,22 ha
A
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2.3. Faut-il prendre en considération dans le gisement foncier les espaces occupés par
des équipements ou par des activités économiques ?

Oui, si le fonciem questigdestinZ ~ strelassZ en zonebaine mixtpeut stre considZrZ comme mobilisable

- pour IOaccueil de nouveaux Zquipements oaratitimitigec I0accueil de nouveaux habitants (Zcole, commer

de proximitZ, maison mZdicale, services " la populationE),
- poude dZveloppement degpammes dOhabitaleqarogrammaesixte habitat/activitZsrvices " la population

Ainsi, il est proposZ dOintZgrer par exemple au potentiel foncier de la commune
- les emprises aficiensterrains de sport¥Zsormais inutilisZsu parties dOemprigiiaissZs inoccupZs
dOZquipemensisont appelZschanger de destinatbh accueillir de nouvelles construgiiamsun usage
mixte
- les aires de stockage ou de maniuvre dZsormaissnuatilis’que les dZlaissZs constructibles mais non b%o
des activitZs Zconomiques compatibles hitat; IOha
- les aires de stationnements identifiZes comme Attt ZAesimui pourraiefaire I0objet de mutualisation.

En revanche, il est conseillZ de ne pas intZgrer dans le potentiel foncigrede la comm
- les terrains dZj" b%iisportant des Zquipements commamiaiLig, vocation nOest pas appelZe ~ Zvoluer,

- lesterraingiZpendant dOune autre collectivitZ territoriale ou de IQOEtat (Ztablissements dOenseignement $

supZrieuZquipementulturels ou services, grands Zquipements techrsiguesEle propriZtaire a exprimZ
IQintention de les aliZner.

2.4. Comment considérer les parcelles qui ne sont pas réellement constructibles ?

La collectivitZ en charge de I0Zlaboration du dOcubaeisrBeommune ou EPBdoit sOassurer gqseparcelles
considZrZes comnmn rZellement constructitées le cadre de la dZfinition du potentiel de densifipatioront
effectivement pas accueillir de nouvelles constructions.

= LOexistencun document de portZe rZglementaire opposable aux autorisations dOurbanisme (de
servitude dOutilitZ publiqueE) est suffisant pour garantir le respect de ce principe.

= En cas dOabsence dOun tel reglersentitugél appartient ~ la commune® 6OEPCI de traduire |Qintention
exprimZe dans le parti ddamZnagement au niveau des documents opposables du PLU, notamment sou
regles graphiques ou en ayant recours " des servitudes dOurbanismeigpifieoprifésconstructibilitZ du
terrair(espaces boisZs classZs, terrains cultivZs ~ protZger, identification au titre de la loi PaysagesE).

3. Quels bénéfices peut-on tirer de cette démarche ?

Audel” du besoin de rZpondre " une attente(&fgalel23-2 du code de IOurbanj$@identification fine du potentiel
foncier dOune commune peut aider la collectivitZ ~ Ztablir un parti ddamZnagement qui soit adaptZ " se
dZveloppement, aux aspirations sociZtales et " la vision politique des Zlus.

Cela peut otre IQoccasion

- de tester I0intZrst des habitasitsisisle certaines initiatives de densification telles que la"Bitntgycree
mesurer |Qistpour la collectivitDaccompagner ces dZmarches, voire de les encadrer pour sQassurer du
dOune certaine tidiali

- de faire Zmerger un dZbat ouvert sur les possibilitZs et les modalitZs de dZveloppement des communes,

- dOassocier en amont les porteurs deaprojeltgectifs poursuivis par la collectivitZ, dOoffrir ~ la commun
possibilitZ de pesitionne cepilotage de projet et de construire les uns et les autres une vision plus itZrat
la programmation urbaine (= dZmarche dOurbanisme de projet),

A
6 \Y [ AGENCE |
d'URBANISME

DE LA REGION GRENOBLOISE

—~

i

D

1%

=




R = S SSEESR S O S ESSGE S NGl xR
DELAREGION

4. S’agit-il d’'une approche purement technique ?

En dZpit dOun intitulZgeenochelyril seraitZductewdOassimil@entification du gisement foncieodeaunes ~ un
exercic@urement technici@ette approclpeut, en effet, constituer une entrZe intZressarterptas scZnarios de
dZveloppement des communes, non seulement ~ |Qattention des Zlsyunsansibisiser la gagon aux nouveaux
enjeux @amZnagement de I0espace.
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dOengager des Zchanges avec de nouveaux acteurs de IOamZnagement, peu impliquZs jusqud”
teritoire, et de diversifier ainsi les modes oeratoires,

dOidentifier des la phase dOZtude du PLU les risques de rZtention fonciere qui pourraient compromett
luvre du parti dDamZnageniaisi,

de sOinterroger en amont sur le financemermtratemsoplOurbanisme envisagZes et de mieux articule
planificationhaine, urbanisme opZrationnel et financement de |Qurbanisme.

m~

)

LOidentification des unitZs foncieres susceptibles de faire IQobjet de densification ou de mutation
prZalable technique indispensatile meme que le recueil des ZIZments pemheetiéntier la possib#itZ

|Gopporturd@y avoir recours.

p—y

Les arbitrages politiquent nZcessaires des le stade de rZflexion sur IQopportunitZ de densification des
et permettent de dZterniénstratZgie globale ™ adopter au regard du parti dOamZnagement envisagZ
- En fonction des circonstances locstiéréfZrable de permettd®atourager les divisions parcellaires
ou, au contraire, déenvisager une mutation plus profondaerﬁun”IsteckéZbouchant sur un
renouvellement des formes urbbaines
- Les Zvolutions spontanZes constatZes jusqud” prZsent celtespundenhait des Zlus-atOji lieu
dOinflZchir et dOencadrer davantage les modes de densification
- Dans quellesigies de la commune-ilacgncentrer les eff@rts
- Comment les Zvolutions ~ court terme sOellésulavéc la vision ~ long terme du dZvelopgement
territoir@

La concertation avec les habitapesmetie mettre en rapp@ambition municipake les intentions et les
attentes concrestes de la population. Elle permet notamment de mettre en Zvidence les initiatives Zmerge
craintes qui peuvent Zventuellement se manifester dans le voisinage face " certains projets. Une ac
conmune et les Zchanges organisZs ~ IOoccasion des Ztudes du PLU peuvend@idei@iflesaBigins

lever et la fason de concéieiritAts des diffZrents protagonistes.

A
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