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CONTRIBUTION A L'ELABORATION DE STRATEGIES FONCIERES

Entre 2004 et 2008, 14 agglomérations, 5 pays et 1 Parc Naturel Régional (PNR) s'étaient engagés dans
I'élaboration de stratégies fonciéres, suite a un appel projet lancé par I'Etat et la Région. La plupart d'entre
eux ont pu identifier les enjeux fonciers de leurs territoires. lls ne sont pourtant pas allés jusqu'a une
déclinaison opérationnelle, a I'exception des partenariats avec I'Etablissement Public Foncier Provence-
Alpes-Coéte d’Azur (EPF) ou la  Société d’Aménagement Foncier et d’Etablissement Rural (SAFER).
Aujourd’hui encore, les outils fonciers sont peu mobilisés. La Région et I'Etat ont, par conséquent,
lancé, en 2015, dans le cadre du Comité Régional des Opérateurs Fonciers, un Appel a Manifestations
d'Intéréts (AMI) pour I'élaboration de stratégies foncieres afin d'inciter les territoires a s'engager dans
cette démarche pour produire du logement, créer du foncier d'activités, protéger et valoriser les espaces
naturels et/ou agricoles.
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- de repérer des expériences ou
expérimentations réussies en
matiére de stratégies foncieres,
conduites par les EPClI ou les
communes  (mobilisation et
combinaison de différents
outils pour répondre a une
problématique donnée)

- de proposer des supports
pédagogiques a destination des
élus pour illustrer et présenter
ces expériences.

En cohérence avec la démarche
de I'AMI «stratégies fonciéres»,
les agences ont étudié six
exemples de mises en ceuvre de
stratégies fonciéres.

Elles s’articulent autour de trois
thémes proposés par la Région :
la stratégie fonciére a vocation
économique, agricole et habitat.

doit étre élaborée a une
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celle du Bassin de vie, car
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se structurent les marchés
fonciers.



LA MISE EN PLACE DE STRATEGIES
FONCIERES

Une stratégie fonciére est subordonnée a
des objectifs d'aménagement. Elle peut étre
plus ou moins interventionniste selon les
habitudes des collectivités concernées et/ou
le contexte (marché plus ou moins tendu par
exemple). De ces objectifs et modes de faire
dépendent les outils mobilisés : acquisition,
outils fiscaux, reglement du PLU...

Ces outils sont nombreux et variés : aucun ne
peut, a lui seul, incarner la stratégie fonciere.
IIs doivent donc s‘articuler entre-eux, étre
combinés, et nécessitent donc une expertise
particuliére.

L'analyse a porté sur le processus de mise en
ceuvre opérationnelle d'une action fonciere
et les exemples retenus ont permis de
mettre en avant, au-dela de la diversité des
approches, l'importance de I'anticipation
fonciére.

La grille d'analyse a reposé sur 3 entrées :

- les outils mobilisés opérationnels,
économiques, ou réglementaires ;

- les acteurs impliqués, autour du tryptique
collectivités — opérateurs - propriétaires ;

- le déroulé de l'opération dans le temps,
de l'identification des terrains a la mise en
valeur (protection, opération immobiliere,
etc.).

DES STRATEGIES FONCIERES A VOCATION
HABITAT

Logements mixtes et étudiants a
Manosque

Afin de répondre aux besoins de logements
locatifs sociaux et en application de la
loi SRU, la ville de Manosque a lancé le
projet d’acquisition fonciere du «Chateau
Gassaud», appartenant a I'Etat.

Ce projet, situé a proximité immédiate de la
gare SNCF vise la réhabilitation et la création
de logements collectifs et individuels afin de
les transformer en logements familiaux et a
destination des étudiants.
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LES ETUDES DE CAS

Stratégie fonciére a vocation
économique

. Station Alexandre (ZFU sud 13-14) a
Marseille, réalisée par 'AGAM

. Extension de la ZA Saint Marc a Grasse
«opération  tiroir», réalisée I'AGAM-

Alpes-Maritimes

Stratégie fonciére a vocation habitat

Opération  Chateau Gassaud a
Manosque, réalisée par 'AUPA
. Projet la Barrade a Courthezon, réalisée
par 'AURAV

Projet d’extension résidentielle a
Sollies-Pont, réalisée par 'audat.var

Stratégie fonciére a vocation agricole

. Remise en valeur de friches agricoles
a La Roquebrussanne, réalisée par
l'audat.var

La stratégie repose ici sur une intervention
forte de la collectivité qui acquiert par
voie de préemption et mobilise une ZAC.
Une procédure de conception-réalisation
compléte a été confiée au bailleur social.

Mixité urbaine et sociale a Courthézon

Inscrit comme secteur stratégique dans le
SCOT, ce projet vise a produire du logement
en favorisant la mixité sociale. Loriginalité
de l'opération repose sur limportance
faite a la négociation, via une association
fonciére urbaine, l'utilisation d’'un PUP et la
consultation d'opérateurs, organisée par les
propriétaires, en lien avec la mairie.

Greffe urbaine a Solliés-Pont

Depuis plusieurs années, un site agricole
(«les Logiers Sud») de 9 hectares jouxtant
la gare SNCF fait l'objet d'une réflexion
d’ensemble par la municipalité. Elle souhaite
ainsi, en concertation avec les propriétaires,
développer un éco quartier en articulant
le centre de la commune avec les zones
pavillonnaires qui le jouxte.



DES STRATEGIES FONCIERES A VOCATION
AGRICOLE

Remise en valeur de friches agricoles a La
Roquebrussanne

Dans un contexte de forte pression fonciére,
la commune de La Roquebrussanne a
souhaité préserver la vocation agricole du
bassin agricole communal en mettant en
place, en 2013, une Zone agricole Protégée
(ZAP) couvrant pres du tiers de la surface
communale.

DES STRATEGIES FONCIERES A VOCATION
ECONOMIQUE

Reconversion friche industrielle a Marseille
Située au coeur de la zone Franche Urbaine
de Marseille, la «station Alexandre» est une
ancienne huilerie. Elle a servi de locomotive
au  développement d'un
économique industriel aujourd’hui reconverti
en poéle tertiaire avec une offre conséquente
autour de la santé (plus de 10 000 m?). Cette
opération a nécessité la encore une forte
implication directe de la collectivité qui a d{
porter le pro-jet.

Maitrise fonciére a Grasse

Confrontée a une pénurie de foncier a
vocation économique en milieu urbain, la
commune de Grasse a souhaité agir sur la
maitrise fonciére en créant une ZAD sur le
secteur de «Saint Marc».

Cette stratégie fonciere de long terme
s'est notamment accompagnée  d'une
concertation auprés des propriétaires. Cette
stratégie trouve ses limites dans celles de
I'outil mobilisé : la ZAD, n'étant pas l'outil le
plus adapté dans ce cas la.
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LES OUTILS DE LA STRATEGIE FONCIERE

L'analyse des différents outils mobilisés
montre que de nombreuses collectivités
continuent a concevoir leurs stratégies

fonciéres a travers une intervention forte,
faisant la part belle aux outils opérationnels.
La conception de stratégies davantage
négociées peut toutefois aussi permettre
d’'obtenir  des résultats  en limitant
I'implication, financiere notamment, de la
collectivité.

Rég\em entaires

Mise en vente de terrains
de I'Etat (SRU)

» Modification zonage PLU (changement de
destination équipement : logement

#» Déclassement d’une parcelle

au PLU pour création de stationnements

» Aides bailleur :
PLAI+PLUS+PLS

» Contratde conception-
réalisation pourles
travaux

La fiscalité
# Diminution des pénalité
(quantité de LLS/SRU

Opération Chateau Gassaud, Manosque
L'HISTORIQUE DU PROCESSUS

L'analyse historique de chaque projet a été
réalisée afin de reconstituer les séquences
des opérations.

Quels que soient les territoires, l'inscription
dans la durée de ces opérations est une cons-
tante. Une dizaine d’année semble ainsi un
minimum pour que le projet puisse passer a
un stade pré-opérationnel ou opérationnel.

2008 2011 2012 2013 2014 2015 2016-2020
Premiéres - Approbation - Consultation - Révision
i i -Vente sur
discussions SCoTet PLH des duPLU + g
. .. 5 . L plan Début
surle avec inscription opérateurs inscription - Demandes des
secteurde du projet -la SAS de 'OAP autorisation travaux
La Barrade - AFU libre mise Evolim est - PA des 16 PC
(13 ha) en place retenue autorise
Projet la Barrade a Courthezon, une opération sur 10 ans
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Collectivités

- Inscription du projet dans le POS puis le PLU
- Conventionnement EPFPACA
- Déclaration d'utilité publigue « Réserve fonciére »

- Acquisition &hauteur de 4,7 millions d'euros et
portage del'ensemble dufoncier

- Cofinancement des études technigues et de'étude
defaisabilité

- Etudedefaisabilité i

- Etudestechniques

- Préparation du dossier de création de ZAC et du
dossier de consultation concession d'aménagement

“”
- Accompagnement AEU dela démarcheé el

- Relais auprés dela CCVG etdu SM SCoT I
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Ingeniérie

Commune de
Solligs-Pont \

CC de la vallée du Gapeau

SM SCoT Provence
Méditerranée

EPF P}

- Inscription du projet dansle PLH
- Financement del'agence d'urbanisme,
ingénierie d'appui

< Inscription du projet dansle
/ SCoT Provence Méditerranée

&
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consultation
- Réunicn publique

Habitants

Etat, CG83,
Région,
ADEME

Comité de
pilotage

Acteurs associés
et/ou concernés

Ensemble desterrains acquis par
négociation amizble, & I'exception de
quatre parcelles, par expropriation

Proprietaires

Le systéme d'acteurs, Sollies-Pont

La constance est a la base d'une stratégie
fonciére, ce qui ne doit toutefois pas
empécher un certain opportunisme de la
part des collectivités (quand une friche
stratégique se libére par exemple).

LA CONCERTATION

Lidentification des acteurs publics et privés
intervenant dans le processus permet de sou-
ligner limportance de la mise en cohérence
des intéréts et des logiques des acteurs.

Il apparait ainsi que la concertation et
I'animation tout au long de la démarche
sont indispensables, d’autant plus que les
procédures sont longues.

Enfin, ce délai de réalisation sur une longue
période augmente également les risques
de voir les partenaires se retirer du projet
(procédure trop complexe ou fastidieuse,
conjoncture  différente, changement de
priorités dans les investissements, nouveaux
élus ou décideurs...).

ET APRES ?

Avec l'appui de la Région et de I'Etat, les
territoires lauréats de la démarche «AMI
élaboration de stratégies foncieres» sont
désormais engagés dans un processus
dynamique d‘élaboration de leur stratégie
fonciére, avec un objectif d'opérationnalité
a moyen terme.

Le partenariat entre les agences d'urbanisme et la Région Provence-Alpes-Cote d'Azur

Mis en place en 2015 dans le cadre d'une convention triennale, ce partenariat d’'une ampleur inédite en France, permet la mutua-
lisation des capacités d'études et dobservation a l'échelle régionale. Relevant soit de la mise en commun d'expertises, soit de
productions de données et d'analyses, ces actions couvrent des thémes variés et transversaux, comme la mobilité, la planification, le
développement durable, 'aménagement ou l'économie. Lobjectif de ces travaux est de permettre une meilleure coordination des

politiques publiques au niveau régional.
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