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FONCIER

Les questions foncieres sont complexes
et multiples. Jusqu’ici, cette question
était principalement traitée,

loi Grenelle oblige, a travers le prisme
de la problématique de la consommation
fonciéere et de son optimisation.

Malgré son importance, cette
thématique est insuffisante pour

faire le tour des différentes questions
que pose le foncier et avoir une lecture
compléte du fonctionnement et des
dysfonctionnements des marchés
fonciers.

Ainsi, selon différentes hypotheses,

les dysfonctionnements du marché
immobilier et I'insuffisance de I'offre

de logements neufs seraient dus a
I'insuffisance de I'offre de foncier

dans les documents d’urbanisme ;

en d’autres termes, a un malthusianisme
organisé par les territoires.

Cette hypothése, souvent avancée,
ne fait pas I’'unanimité et mérite d’étre
vérifiée.

Chaque année, durant les derniéres
années, quelques 250 hectares sont

consommeés chaque année pour les besoins
de I’habitat et des activités économiques.
L’ambition de ce travail c’est, d’une part,
de quantifier le nombre d’hectares prévus
dans les documents d’urbanisme, qui n’ont
pas encore fait I'objet d’une urbanisation
et seraient encore disponibles. D’autre
part de déterminer si ces potentiels sont
en adéquation avec les besoins réels des
territoires ?
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Inégale répartiti
selon les docum

Tout le territoire départemental n’est pas
couvert par des documents d’urbanisme

Sur les 527 communes du Bas-Rhin, 45 ne sont
dotées d’aucun document d’urbanisme (8,5 %).

Les 482 autres communes sont majoritairement
dotées d’'un POS (36 % des communes) ou d’'un
PLU (39%), 16 % étant couvertes par une carte
communale.

Un stock conséquent...

Au total, dans le Bas-Rhin, 14 700 ha sont inscrits
dans les documents d’urbanisme comme zones
d’urbanisation future en 2012. Dans cet ensemble,
5 300 ha ont déja fait I'objet d’'une urbanisation et
pres de 9 500 ha étaient encore disponibles. lls se
répartissent sur les territoires de 482 communes.

... prépondérant dans les POS
Ces 9 500 ha se répartissent ainsi :

* 5 800 ha dans les 190 communes dotées d'un
POS qui disposent du stock le plus important,
soit plus de 61% de I'ensemble ;

* 3 320 ha dans les 207 communes dotées d’'un
PLU, soit un tiers de I'ensemble des surfaces
disponibles ;

* 350 ha dans les 85 communes dotées d’une carte
communale (3,7 %).

... a corréler a la consommation

Les communes dotées d'un POS (les plus anciens
documents) n‘ont entamé le potentiel initial de
foncier a urbaniser qu'a hauteur de 29 %, celles
dotées d’'un PLU de 21%, et les communes avec une
carte communale de 85 %.

L’Alsace bossue : peu dotée de documents
d’urbanisme et de zones d’urbanisation future

On dénombre, en Alsace Bossue :

* d’une part, 47 % de communes dotées d’une carte
communale ayant un stock foncier trés faible ;

* d’autre part, 19 % de communes ne disposant
d’aucun document d'urbanisme. Ce qui concerne
au final 42 communes sur 63.
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n du foncier disponible
nts d’urbanisme

REPARTITION DES COMMUNES SUIVANT LEUR DOCUMENT D’URBANISME
EN 2012 DANS LE BAS-RHIN

commune avec un POS
" commune avec un PLU

I commune avec une carte communale
€ sans d nt d'urb

”_j’;."_’““ﬂ'trﬂ Us

Source BD POS/PLU ADEUS 2013 - BDOCS Cigal V2 2011-2012
Réalisation ADEUS, mai 2014

—— limite de SCaT

REPARTITION DU FONCIER REGLEMENTAIRE DANS LE BAS-RHIN EN 2012

URFACES CONSOMMEES / NON CONSOMMEES

Surfaces
consommeées
(ha)

Surfaces non
consommeées
(ha)

Nombre de
communes

Avec POS

Sans
documents 29 ER B - B E
Total 527 100 9468 100 5259 100

Source BD POS/PLU ADEUS 2013 - BDOCS Cigal V2 2011-2012
Réalisation ADEUS, mai 2014




Les types de zonages

La différenciation des affectations du foncier
n fonction des zonages n'est possible que dans

es communes dotées d’'un POS ou d’un PLU.

En plus des communes n'ayant aucun document
‘urbanisme, les communes dotées d'une carte
ommunale en sont également exclues. Ainsi, il n'est
as possible de qualifier les types d’affectation
our 25 % des communes du département.

Premiére destination dans les documents
’urbanisme : I’habitat

i I'habitat rassemble la plus grande partie du foncier
nscrit dans les documents d’urbanisme (39 %),
es surfaces dédiées aux activités ne sont pas en
este (33%). Le cumul des disponibilités de ces deux
ffectations atteint 6 600 hectares.

Le foncier voué aux équipements ne représente
ue 13 %, mais cela correspond tout de méme
a1 200 hectares.

Enfin, le zonage sans affectation précise, dit
ixte, représente 15 % du foncier disponible,
vec un volume de 1 300 hectares.

uasiment autant de foncier mobilisable
court terme qu’a long terme

55 % des surfaces encore disponibles sont prévus
our une urbanisation «a court terme ».

‘est pour I'habitat que le rapport entre court terme
t long terme est le plus « équilibré ». Quasiment
n hectare sur deux est mobilisable a long terme.

Le foncier d'activité semble plus répondre a une

ogique opérationnelle, en étant majoritairement
obilisable rapidement ; le court terme représente
eux hectares sur trois.

ette situation est encore plus vraie pour les

équipements : trois hectares sur quatre sont
obilisables a court terme ; il s'agit probablement
n grande partie de projets déja identifiés.

Enfin, le zonage dit « mixte » est a appréhender
omme une «réserve ». Ce sont ainsi quatre fois
lus de surfaces mixtes qui sont inscrites sur le long
erme par rapport au court terme.
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LE STOCK DE FONCIER DISPONIBLE EN 2012 DANS LE BAS-RHIN

REPARTITION ENTRE LES USAGES

Source BD POS/PLU ADEUS 2013 - BDOCS Cigal V2 2011-2012
Réalisation ADEUS, mai 2014

REPARTITION ENTRE LES USAGES INSCRITS SUR LE COURT TERME

55 % du stock

Equipements
918 ha
18 %

Source BD POS/PLU ADEUS 2013 - BDOCS Cigal V2 2011-2012
Réalisation ADEUS, mai 2014

REPARTITION ENTRE LES USAGES INSCRITS SUR LE LONG TERME

45 % du stock

ADFUS

Source BD POS/PLU ADEUS 2013 - BDOCS Cigal V2 2011-2012
Réalisation ADEUS, mai 2014




Un tiers des surfaces dans le SCOTERS

Plus du tiers des disponibilités (37 %) se concentre
dans le SCOTERS. Néanmoins, c’est sans commune
mesure avec son poids dans la population et I'emploi
du département, respectivement 55 et 61%.

Dans tous les autres territoires de SCoT, hormis en
Alsace Bossue, la part dans le foncier disponible
départemental est systématiquement supérieure

a celles de I'emploi et de la population. C'est
particulierement le cas pour la Bande Rhénane Nord
et, dans une moindre mesure, pour la Bruche et la
Région de Saverne. Dans ces territoires, le niveau de
développement futur « projeté » est conséquent.

Si globalement 41% du foncier est dédié a I'habitat,
cette part est de 60 % en Alsace Bossue, de 55 %
dans la Bruche et de 49 % dans le SCoTAN.

A l'inverse, les activités sont sur-représentées
dans le Piémont des Vosges, dans le SCOTERS
et dans la Bande Rhénane Nord.

Par ailleurs, le foncier dédié aux équipements
et aux loisirs est important dans le SCoTAN
et dans le territoire de Sélestat.

Enfin, le SCOTERS se distingue nettement

par une présence importante de foncier mixte.

Le territoire du Piémont des Vosges est, quant a lui,
le seul ou le volume du foncier dédié aux activités
est supérieur a celui dédié a I'habitat.

Plus de foncier mobilisable a long terme
dans le SCOTERS

Le SCOTERS est le seul territoire ou le volume du
foncier mobilisable a long terme est plus important
que celui mobilisable a court terme. Ceci est dd a la
part élevée du foncier classé en mixte (21%), qui
correspond a des zones ou les projets ne sont pas
entierement clairement définis et dont les zones sont
plus souvent classées a long terme.
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LE FONCIER REGLEMENTAIRE DISPONIBLE DANS LES SCOT
SELON LE CLASSEMENT AUX DOCUMENTS D’URBANISME

Sarreguemines
100 %

Alsace du Nord

Bande
Rhénane
Nord

Alsace Bossue

1%
0 ~2%

Région de
Saverne

Classement aux documents
d'urbanisme

I habitat
I activites

équipements et loisirs

Vallée de
la Bruche

Piémont
des Vosges

[0 mixte et sans affectation

Hectares
3300

Sélestat et
sa région

800

100

g @& Al 3

—
Source BD POS/PLU ADEUS 2013 - BDOCS Cigal V2 2011-2012
Réalisation ADEUS, mai 2014

LE FONCIER REGLEMENTAIRE DISPONIBLE DANS LES SCOT
A COURT TERME ET A LONG TERME

Sarreguemines
39

Alsace du Nord
928

711

Alsace Bossue

Région
de Saverne

SCOTERS
1767

458

ﬁ

1533

Répartition des surfaces
selon le classement | ou Il
aux POS/PLU

Vallée de
la Bruche

I disponibilité & court terme
[ disponibilité & long terme

Piémont
des Vosges

290 279
Surface (ha)
1767

Sélestat
et sa région

418 884

EM

442

Source BD POS/PLU ADEUS 2013 - BDOCS Cigal V2 2011-2012
Réalisation ADEUS, mai 2014



Le foncier dans les petites
communes, les fonctions urbaines
dans les grandes agglomérations

Le poids conséquent des centralités locales
et des villages...

Une large majorité des disponibilités foncieres (65 %)
est située dans les petites communes. C'est le cas
aussi bien pour le foncier mobilisable a court terme
que celui a long terme.

A titre de comparaison, ces communes représentent
42 % de la population et 28 % de I'emploi du
Bas-Rhin. A I'opposé, les grandes agglomérations
n'abritent que 13 % du foncier départemental
disponible, alors qu'elles représentent 40 %

de la population et 50% de I'emploi bas-rhinois.
Cette abondance de l'offre fonciere dans les

petites communes est & mettre en regard avec

les dynamiques démographiques récentes : alors
qu'elles ne représentaient que 42 % de la population,
elles ont capté 62 % des gains démographiques

du Bas-Rhin pendant les 10 derniéres années.

... quelle que soit la vocation

Cette inégale répartition des ressources foncieres
concerne autant les vocations d’habitat que celles
d’activités. Les petites communes concentrent dans
les deux cas les deux tiers du potentiel foncier global.

Pour les grandes agglomérations, il existe un
différentiel important entre le foncier dédié a I'nabitat
et celui dédié aux activités. Les activités sont peu
présentes au coeur des grandes agglomérations.

En revanche, elles le sont encore dans leur
périphérie, particulierement dans I'Eurométropole.
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PARTS DANS LA POPULATION, L'EMPLOI ET LE FONCIER DISPONIBLE
DU DEPARTEMENT EN 2012

35 1

30 A

25

20

Part en %

Foncier 2012
5 1 Population 2012
Emploi 2011
0 -
& S @ & & &
N N d e N o
S& gF & F & J& &
&S & & O Qs &
X N RS QL NI N
& 98 & g &1
& g S §
Source BD POS/PLU ADEUS 2013 - BDOCS Cigal V2 2011-2012
Réalisation ADEUS, mai 2014
FONCIER DEDIE A HABITAT AUX ACTIVITES

Mulhouse
Colmar
Haguenau

Métropole
agglomérée

Villes moyennes
et bourgs-centre
Périphérie
des métropoles

Villages

Source BD POS/PLU ADEUS 2013 - BDOCS Cigal V2 2011-2012
Réalisation ADEUS, mai 2014
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Quelle adéquation
avec les besoins
des territoires ?

Au-dela des répartitions sectorielles et de la
localisation des zones d'urbanisation future,
une question s'impose : comment apprécier
ce stock par rapport aux besoins ? Les

9 500 hectares de foncier disponible sont-
ils proportionnés aux besoins d’urbanisation
des territoires durant les années a venir ?

De fait, ce stock semble totalement en
décalage avec ce qui se passe dans les
territoires. Si I'on se référe aux niveaux de
consommation fonciere pour le logement
des dix dernieres années (2003-2012), les
zones d’urbanisation future contenues dans
les documents communaux correspondent
a 37 années d’urbanisation. Ce n'est pas
I'échelle d’horizon d'un PLU, ni méme celui
d'un SCoT. Et ce décalage est important
dans certains territoires : 44 années
d’urbanisation pour le territoire du SCoT

de Saverne et plus d'une cinquantaine pour
les territoires des SCoT de la Bruche et

de la Bande Rhénane Nord.

9%

)/ T\4
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Pour les zones d’activités, le stock
correspond a 42 ans d’urbanisation

au rythme de consommation observé

entre 2003 et 2012. Les écarts avec les
consommations observées est encore plus
important que pour I'nabitat dans certains
territoires. Sil'on consommait le foncier
d’activités au rythme des dix dernieres
années, il faudrait autour de 55 ans pour les
territoires du SCoT de I'Alsace du Nord pour
épuiser ce stock ; et encore plus pour les
territoires des SCoT de Saverne (64 ans),
de la Bande Rhénane Nord (74 ans) et de
I'Alsace Bossue (93 ans). Certes, la période
de comparaison est une période de crise
économigue, mais méme si l'on applique

les rythmes de consommation des années
1970, 1980 et 1990, le stock semble toujours
disproportionné.

Selon les niveaux de polarisation, c’est dans
les villages que le décalage entre le stock
foncier et la réalité de I'urbanisation est

le plus important : les terrains a urbaniser
représentent I'équivalent de 47 ans pour
I'nabitat et 74 ans pour les activités.

.,
O
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LES SURFACES FONCIERES « MIXTES » DISPONIBLES AUX POS ET PLU

DANS LE BAS-RHIN EN 2012

=il commune avec POS ou PLU

sans foncer réglementaire disponible

commune sans POS ou PLU

—— limite de SCoT

"rl Vo

A [ 15 km
—_— —
Sowrce BD POSPLU ADEUS 2013 - BDOCS Cgal V2 2011-2012
Réahsation ADEUS, ma 2014
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LOTISSEMENT HEUSSERN, MATZENHEIM

LES SURFACES FONCIERES « HABITAT » DISPONIBLES LES SURFACES FONCIERES « ACTIVITES » DISPONIBLES
AUX POS ET PLU DANS LE BAS-RHIN EN 2012 AUX POS ET PLU DANS LE BAS-RHIN EN 2012

Surface (en ha)

146
&*

=l commune avec POS ou PLU
sans foncier réglementaire disponible

commune sans POS ou PLU

—— limite de SCoT
. ADEUS

'] 15 km
—
Source B0 POSPLU ADELS 2013 - BOOCS Copal V2 2111-2012
Riaisation ADE LS, mai 2014
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Conclusion et enjeux

9 500 hectares, c'est le total des zones Ce n'est pas seulement la localisation selon

d'urbanisation future disponibles dans les niveaux de polarité qui pose question,

les documents d'urbanisme en 2012 dans cest également I'agencement de ces

le Bas-Rhin. Ce qui correspond, au rythme localisations sur I'ensemble du territoire :

de la consommation fonciére des dix dans certains territoires de SCoT, le foncier +
dernieres années, a 37 années d'urbanisation  disponible pour I'habitat correspond a plus

pour I'habitat et a 42 ans d’urbanisation d'une cinquantaine d'années d'urbanisation.

pour les activités.
Ces grands constats posent clairement

Cette surabondance est forcément plusieurs questions :

le résultat de I'absence d’une régulation, . -

due a la relative jeunesse des documents » D'une part, la question de I'optimisation de
supra-communaux et a leur absence au I'usage du foncier et de son encadrement
moment de I'arrét des documents les plus par les documents d’urbanisme ;

anciens, particulierement les POS. , ,
P v D'autre part, la question de la

Notons néanmoins que ces données structuration de I'espace et la localisation
ne tiennent pas compte des différentes des fonctions urbaines, car I'existant
contraintes environnementales, qui peuvent (le foncier urbanise) est plutdt situe dans
venir réduire ce potentiel en fonction d'aléas les agglomérations, alors que le potentiel
ou de protections environnementales (foncier a urbaniser) est plutot situé dans
qui n'étaient pas présents au moment les villages.

de f'approbation du document. L'avenement des PLUi sera probablement

lls ne tiennent pas compte non plus I'occasion de ramener le potentiel & des
des réductions des potentiels urbanisables niveaux en lien avec les besoins réels des
dans les documents en cours d'instruction. territoires. Et ce d'autant plus que la caducité
des POS, en cas de non-engagement
Malgré tout, ces données sont sans dans une procédure de PLU ou de PLU,
commune mesure avec I'horizon d'un PLU, est programmeée entre le 1°janvier 2016 et
ni méme avec celui d'un SCoT. le 31 décembre 2019 selon les configurations.
Par ailleurs, et quelle que soit la vocation, Enfin, les retours d'expérience et les
les villages captent une part importante évaluations des SCoT (documents
de ce potentiel foncier (jusqu’a I'équivalent réglementaires relativement jeunes)
de 74 années d'urbanisation pour les permettra également, probablement,
activités dans les villages). Tout se passe de réduire cette offre pléthorique de
comme si les gisements fonciers, et donc foncier dans les documents d'urbanisme R
les futures localisations des fonctions communaux. +
urbaines, étaient prioritairement positionnés
dans des territoires n‘ayant pas vocation a en +

capter autant, d'apres les documents cadres
supra-communaux.

LA

//////// : ﬂ\\ Directrice de publication : Anne Pons, Directrice générale de PADEUS
% 2“ e A\ 7@ Validation : Yves Gendron, Directeur général adjoint
/% 10— % Wﬁ% Equipe projet : Ahmed Saib (chef de projet), Claude Scherer (responsable
/////////// '/, A du livrable), Mathieu Lavenn - PTP 2014 - N° de projet : 1.1.4.12
Photo : Jean Isenmann - Mise en page : Sophie Monnin

iz
iz

y

LAgence © ADEUS - Numéro ISSN 2109-0149

de Développement

et d’Urbanisme Notes et actualités de I'urbanisme sont consultables sur le site de 'TADEUS
de I’Agglomération www.adeus.org

Strasbourgeoise


http://www.adeus.org

