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1.LA PLACE DU FONCIER DANS LES PROJETS
URBAINS

Les projets urbains sont réalisés dans un contexte de marché. Une de leurs finalitéstiestreffe

de mettre sur le marché des metres carrés de surface habitable, commerciaux ou de bureaux. Pour y
DUULYHU LO HVW QpFHVVDLUH GH VfHQJDJHU GDQV XQ SURFHYV
OfDVVLHWWH IRQFLqUH et YalconBttuCtibn/dd &/ com@erc@alfsatiBrp dy Drbétbit

final et qui génére de la valeur économique.

6L RQ DQDO\WH OHV SURMHWY XUEDLQV SDU OH SULVPH GX IRQF
collectivité pour utiliser les projets urbains ndala réalisation de ses objectifs stratégiques
(développement économique, environnement, cadre de vie, solidarité) est en partie déterminée par les
PDUFKpV IRQFLHUV HW LPPRELOLHUVY GDQV OHVTXHOV VITLQVFUL
fonFLHUV HW LPPRELOLHUV HW OD FRPSOH[LILFDWLRQ GHV SURI
PHWWHQW OD TXHVWLRQ IRQFLgUH DX F°XU GX SURFHVVXV &H)
territoires sous pression fonciére tple la HauteSavoieterrain G pWXGH GH FH SUpVHQW Ppl

&H PpPRLUH VH IRFDOLVH VXU OYDUWLFXODWLRQ HQWUH OH IR
OYDQDO\WH GH GHX[ RSpUDWQRDQJIJICHK P PP Q DOLHREM QNG EFRV
et immobiliers sont péculierement tendus/ HV FRQFOXVLRQV WLUpHVY SHUPHWWUF
OYfLPSRUWDQFH GX IRQFLHU GDQVY OHV SURMHWY XUEDLQV

1.1 Introduction

1.1.1 Problématique

La question principalelu mémoireest la suivante «La maitrise fonciére publique eslle un
préalable essentiej OfpPHUJHQFH G Hdéh&iRddphitéviensblE Drite(pkéssion fonciere

tel quela Haute Savoie? ».

Ce questionnemenpermet G § D Q Ddondrdithentla relation entre la maitrise du foncier et
OYDERXWLYVVH P H kniNs. ArisiViesS préjed Hikvaihs Xabllysés permettront de savoir si la
maitrisefonciére publigueHVW XQ SUpDODEOH QpFHVVDLUH j OD UpXVVLWH
sous pression fonciére. De plus, tegils utiliséspar les acteurpublics & privéspour faire face aux

problématiques foncieramt étéquestionné afin de savoir dans quel caleSHXYHQW VIDSSOLT X
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'‘DQV XQ SUHPLHU WHPSV OfHQMHX GX IRQFLHU GDQV OD SURG
afin de mettre en lumiere OfLPSRUWDQFH GH OD GLPHQVLRQ pFRQRPLT>
G 1D P p QD JMMRIH&3 Wiarchés fonciers et immobiliesHUR QW pW X GLpVexpihigy OfLQW
leursinfluencesdans la production urbaine.

De plus, les modalités des projets urbaimergeanalysées de maniereeipliquer les stratégies de

chaque acteur dans un contexte économique de plus en plus concurrentiel. De ce fait, les intéréts des
acteurs publics et privediamétralement opposésermettront de savoir si la -goduction urbaie

HVW XQH VROXWLRQ j OfYpPdahslH c@htekteXdirde QreSsibR fohididve X UED L Q

(Q RXWUH LO VHUD DXVVL TXHVWLRQ GH OfLPSRUWDQFH GH ¢
GIDPpQDJIJHPHQWY GDQV O-H pEeRdlée dessX V DWeBhe tDévonorRigLE afikl
OYDFWLRQ IRQFLqUH PHQ pétasbdia udi¥ afi QWEHMIIS/S B KEOQBEWHU OHV (

solutions a sa disposition pour agir sur un projet uraa@t ou sans maitrise du foncier.

Dans un second tempg bysteme régissant le foncier en Ha6tB YRLH VHUD pWXGLp 7RX
DYDQW GH GTpODERUHU XRQRVRBRVIXKVWIHROQRQGFHRUVDYRLU SOXV
les enjeuxde facon global T X Lop&r&ntsur ce départemenfinsi, cela pemettra notamment
GYH[SOLTXHU OHV FDXVHV GH OD SUHVVLRQ IRQFLgUH VYfH[HUoD!
Par ailleurs, OfpWXGH GHV SURSULpWpV IRQFLgQUHV FYHVW j GLUH OD
GIDFWHXU SXEOLF RX SUL Ygs cdiettivires MalgenhRdQIvesBriesdndidres dfiny L O
GIDQWLFLSHU OHV SURMHWY XUEDLQV /IfDIIHFWDWLRQ GHV VRC
GHVWLQpPHV j rWUH R XY HU W-8avoip. EnftnpE DD, Vda i/ égRl€meiextiorD X W H

de la rétention fonciére en HatBavoie afin de caractériser son importan&® plus, une
caractérisation des marchés fonciers et immobiliers en Hal¢ RLH VHUD HIIHFWXpH F
OYDQDO\WH GH OTpYROXWLRQ G HUnsFaR dad/ appartdrvents dand)I® he@f\ouQ X V
GDQV OYRFFDVLRQ GHSXLV TXHOTXHVY DQQpHV 'H FH IDLW FHOI
évoqués notamment dans le cadre de la production urbaine.

Enfin, un focus sera réalisé sur les actdacaux spécidisés sur la thématique fonciére en Haute

Savoie. COD VHUYLUD j FRQQDvVWUH OH FRQWH[WH GYpPHUJHQFH
GIDFWLRQ GH FKDT-8a&boie.FEW toXpémeqes+dntisVgpécifiquement consacrés a la
thématique foniére développés par les acteurs précédemment évoqués seront mis en lumiére de

maniéere a expliciter leurs intéréts sur le territoire analysé.

Dans un dernier temps, des projets urbains-bavbyardssituée dans des agglomérations sous forte
pression foniére seront analysés dans leur contexte de fagon a faire le lien entre le contexte foncier et
la production urbaine associée. Les projets urbains seront analysés selon plusieurs étapes : le contexte
G 1D JJ O R Papsd@éalxpdt@ntiels de développemetd, situation fonciére initiale associée a la

sécurisation du risque et les modalités de la production urbaine. Ce cheminemesteeti@hfin
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GfpFODLUHU OYDUWLFXODWLRQ H&NMM ADVHGIRQFXEHYVHSH O AN WW B
certaines pratigueS HUPHWWHQW GH FRQWRXUQHU O | DrioMidrgeRtttiatsH P Dv W |

un contexte de marché foncier et immobilier tendu.

1.1.2 Hypotheses

La problématique évoquée précédemment permet de poser deux hypothéses qui permettront de
repRQGUH j FH TXHVWLRQQHPHQW LQLWLDO &HV GHX[ K\SRWKqVH
SDUWLHYV UpGLJpHY GDQV FH SUpVHQW PpPRLUH HW SOXV VSpFLI

savoyards.
H1 : La maitrise fonciére publique esfaible en Haute-Savoie.

Cettepremiérehypothése revient a dire quesleommunes ddépartement de la HauBavoie QT RQW
SDV OHV PR\HQV ILQDQFLHUV HW OfLQJpQLHULH QpFHVVDLUH SF
contexte local permettant ¢nstitution de réserve fonciere. De plus, les collectivités ne cherchent pas
j DQWLFLSHU OHV SURMHWY XUEDLQV FDU HOOHYV ODLVVHQW DJL

H2: 8Q FDGUH GIDFWLRQ SXEOLTXH HVW QpFHVVDLYddng @ TpPHUJF

territoire sous forte pression fonciére

&HWWH GHX[LqPH K\SRWKQqVH UHYLHQW j GL U EncaianeatidudiB XYHU QI
SHUPHW GH IDYRUL \pHjets @Qrhaifrst delidspdetdr IEsHobjectifs de la collectivité en
mDWLgUH GH GpYHORSSHPHQW XUEDLQ /YXWLOLVDWLRQ GX ERQ
la collectivité de développer un projet urbain a sa convenance malgré une absence de maitrise fonciere

publique.

1.1.3 Méthodologie

Une méthodologie adéquatesHUPLYV GH UpGLJHU FH SUpVHQW PipddR4 UH & TH
ressources ont étsollicitées A cet effet, la littérature scientifique, les articles de presse, les ouvrages,

les personnes sollicitées durant les entretiens-deggtifs et les doaments publics relatifs aux
SURMHWY XUEDLQV DQDO\VpV PITRQW pWp GTXQH JUDQGH DLGH

/ID SUHPLqQUH SDUWLH DX fénciripmietS itbahg B BtEVAcktX exBlsiement @
OfDLGH GH OD OLWWpUDWXUH VFLHQWLILTXH HW GHY DUWLFOHYV



En HITHW O YDUWL H® ebpyvoEucko® YublidpfiveHlass les projets urbainséalisé par

5DFKHO /LQRVVLHU HW 5RHORI 9HUKDJH PHVIHU®HW\S R UW DEAFHD
GLPHQVLRQ pFRQRPLTXH GDQV OHYV tR&pUde WlaReQdranGsTdpetsQ DIJH P |
XUEDLQV j /\RQ /D OHFWXUH GH FHW RXYUDJH pWDLW H[WUrPHP
ma réflexion dans le bon sens.

De plus, la fiche méthodologique du CERT& /HV UpVHUYHV IRQFLgUHV HQ YX
GIYDPpQD3IHPHDOW LGP j FHUQHU OYLPSRUWDQFH GH OYDQWLFLSI
urbains. Il en est de méme du rapport suivani H IRQFLHU DX F°XU GHkHpbidpeMWLRQ SX
OH OLQLVWQqUH GX /RJHP Er@dves &dé I OR(UDOLWp GKV FID DLGp j FRF
réle des EPF dans les opérations de renouvellement urbain.

Le rapport de recherche coproduit en 2012 par deux écoles swig&gtriser le foncier pour

maitriser la production urbaine était pertinent pourRQ DQDO\VH VXU OfpFDUW HQWL
OfXWLOLVDWLRQ GHV VROV DLQVL TXH OHV GLIIpPUHQWHY VWUL
contexte urbain @in territoire.

Enfin, le rapport de synthéseDes projets négociésentre stratégiepublique et intéréts privés

UpGLJp SDU OH 0OLQLVWgqUH GH OT(FRORJLH GX 'pYHORSSHPHQW
comprendre les conditions de-pomduction urbaine dans un projet urbain et la fiche pédagogique

« Agir avec ou sans maise fonciere2 SXEOLpH SDU OH &HQWUH GT(FKDQJHV HW
Rhéne$OSHV &(5)5% HQ SRXU DSSUpKHQGHU OHV GLYHUVHV
publigue dans un contexte de production urbaine.

(Q SDUDOOQOH ODicopde@®@GYDWEWRQIG PHXSWHWVET(PPDQXHO 6(60%7
TERACTEM (SEM de laHaut6 DYRLH HW GT1$QGUp %$5%21 GLUHFWHXU JpC
PID SHUPLY GH FRPSUHQGUH OHV URXDJHV GHV JUDQGHV RSpUL
Cela était pertinentpour la compréhension des différents montages opérationnels et les diverses
PDQLgqQUHV GH PRELOLVHU GX IRQFLUNDFHQ PSFOR.QYWHEHQUASE IR NF H W
été possiblgrace ama présencau sein de cette structypeur PRQ VWDJH GH ILQ GIpWXGH

La seconde partie, gravitant autalur foncier en Hate-Savoie,a été écrite a partir des conclusions

GIXQ 2EVHUYDWRLUH 'pSDUWH P H @aMDritéesGRHERDALX(MOtaBedp/BW LR Q Gt
(Collectivités), et Parcellaire (IGN), GH @QFO\VH GY{pWXGHd |aRQrBrisqariptibv HW

G 1 re@he semdirectifs avec deacteurs du département

TRXW GYDERUG OfDFFqV DX[ LQIRUPDWLRQV YL-BDYREBEYHYDDW
permis de présenter les caract§id TXHV HW OHV HQMHX[ JOREDX[ GX GpSDUW
car un travail sur cet observatoire a été mené durant mon stage a TERACTEM.

Ensuite, la consultation des différentes bases de données (PERVAL et DVF) sur les transactions
foncieres et immbilieres en Hautes6 DYRLH D pWp HVVHQWLHOOH GDQV OH EXW
PDUFKp GDQV OH GpSDUWHPHQW $LQVL FHOD PYD SHUPLV GYH
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QXV GHV PDLVRQV HW GHV DSSDUWH P HQ.W¢ plGsPODV CCHEM KX H FRIP
étudea propos dda rétention fonciére et la vision patrimoniale des propriétaleefonciers hauat
savoyard<tait pertinente pour comprendre la rareté du foncier et les éventuels blocages occasionnés

au sein des projets wims.Pour compléterOfDQDO\WVH GX JRQDJH GH FKDTXH 3/8 G X
SURSULpWDLUHV GH ELHQV IRQFLHUV YLD OD EDVH GH GRQQpPHV
un état des lieux foncier et des réserves foncieres en-Sautee.

En outre,un entretien semGLUHFWLI D pWp PHQp DXSUqV GX GLUHFWHXU G
de HauteSavoie afin de comprendre sa création, ses actions et son intérét. Cette rencontre était tres
intéressante pour comprendre les spécificités des pratidegsavoyardes en matiere
GIDPpQDJHPHQW GX WHUULWRLUH

Enfin, OTDQDO\VH GHV RXWLOV IRQFLHUV GpYHORSSpV GDQV OH G
entretien semiGLUHFWLI DYHF OH FKDUJp GH PLVVLRQV GX 3URJUDPF
CoPPXQDXWp GT$JIJORPpPUDWLRQ GIY$QQHPDVVH XQH FROOHFWLY
$LQVL FHWWH HQWUHYXH PYD SHUPLV GH FRQQDVWUH OfTRXWL
O1(3) GHSaKEW®BGIH 30DQ GI$FWLRQ )R (ALHUHFYHXH 6@ Of(3) P
GH OYH[LVWHQFH ®ficeenRHEWdSDY RBRWHRLUBITRXWLO 0&0% OLHX[ &R
Mieux Agir).

/ID GHUQLqUH SDUWLH VIHVW RUJDQLVpH DXWR-$avoeHoOrse QDO\VH
fare OYDFFqV DX[ LQIRUPDWLRQV UHODWLIV j FHV RSpUDWLRQV G
société de stagéTERACTEM) pWDLW PDQGDWDLUH GX SUHPLHU FDV GTpW
GRFXPHQWY GYXUEDQLVPH 6&27 3/+ Gri6atioH YWBliqueDréaiséé aT XH OD
propos des projets urbains étaient essentielles pour découvrir et comprendre chaque opération. De
plus, les bases de données (PERVAL et DVF) relatives aux marchés fonciers et immobiliers ont été
consultéespour caractériser $e collectivités concernées. Enfin, lempportstels que les études
GYLPSDFWV OHV pWXGHV GH IDLVDELOLWp OHV FRQWUDWV Gt
(QYLURQQHPHQWDOHYV HW SB8UEDLQHV $(8 HW OHV(DRWMLHUV GH

également été analysés. Pour compléter, un entretierdseitif auprés du chef de projet en charge
GIXQH RSpUDWLRQ G1DFPPO® MDPHQW B BHUPWDIH VXU FH GHUQL'

1.1.4 Annonce du plan

'DQV XQH SUHPL qduletio8 britrée fddcieOef @ Prdjdt urbaisera réalisé notamment en
GpPRQWUDQW OfLPSRUWDQFH GH OD GLPHQVLRQ IRQFLqUH GDQ"
,O VHUD pJDOHPHQW TXHVWLRQ GX OLHQ HQWUH OfTDAWLRQ IR

urbaine.



Dans une deuxiéme partie, les marchés fonciers et immobiliersdantards seront caractérisés pour

savoir si des spécificités territoriales émergent. De phssacteurs et les outils développés dans le
département en matiere de fonciaose présentés.

Dans une derniére parti6G HX[ RSpUDWLRQV GITDPpQDJHRIykediv de FMtkR QW S U
OH OLHQ HQWUH GTXQH SDUW OD VLWXDWLRQ IRQFLgQUH HW GYD>

en question.

1.2 Un marché fon@r contraignant pour le projet urbain

Le marché (foncier et immobilier) est un régulateur important de la production urbaine. En effet, les
FROOHFWLYLWpV VILQYHVWLVVHQW HW GpYHORSSHQW GHV SUI
favorable. CettsousSDUWLH VHUW j GpPRQWUHU OYLPSRUWDQFH OD GLF
urbains par le prisme du foncier. Deux axes seront dévelopggévolutions des pratiques en matiére
GYfDPpQDJHPHQW XUEDLQ HW OD QRWLR\QL B® GRPBNWID ) WMHHERWU V

121 /fLPSRUWDQFH GH OD GLPHQVLRQ pFRQRPL

1211 (YROXWLRQV GHVY SUDWLTXHY HQ PDWLqQUH G¥YI

'"TILPSRUWDQWHYV pYROXWLRQV GDQV OD PDQLqUH GH FRQGXLU
manifestent depuis la décentralisatibrd WUDQVIHUW GHVY FRPSpWHQFHYVY GH OfT(W
LQWHUFRPPXQDOLWpPY HQ PDWLQqUH GdabsRup QaDtéxiePrib@ié pddd EDLQ VI
concurrence de plus en plus forte au niveau local. Ainsi, la logique de compétition prime et les

collectivités sont vouées a développer de nouvelles compétences en matiére de marketing urbain.

En paralléle, la «econstruction de la ville sur elledéme?2 HVW XQ D[H HVVHQWLHO GDC
opérationnel en France. La loi Solidarité et Renouvelfgnirbain (SRU) de 2000 confirme cette

évolution en positioremt le renouvellement urbain comme priorité des politiques publiques en matiére

G 1 X U E D<Q.& XeRddivellement urbain est une intervention publique volontaire visant a réinscrire

dans le marchéconomique les territoires de la ville considérés comme en panne de développement et
GIDWWUDFWLYLWp HW j OHV UpLQWpJUHU GORMRON QORMHesFOH YHU
projets de renouvellement urbain servant a reconstruire une pddieille en conformité avec les
objectifs de la collectivittHQ PDWLqUH GH PL[LWp VRFLDOH GH GpYHORSSHF
et de qualité de vie/HV LQWHUYHQWLRQV SXEOLTXHV VRQW GHVWLQpPH\
acteurs privés en al®HQWDQW OD FUpDWLRQ GH YDOHXUV VXU OHV PDU
GLUH j GpYHORSSHU GHV H[WHUQDOLWpPV SRVLWLY¥HmIMe&ILQ TXH

Ces interventions servent & compenser les colts de transformation uvisbilesgtion du foncier)
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mais dans la plupart deas cela ne suffit pasla projet dégage une marge financiere positive si les
UHYHQXV JpQpUpV SDU OYDXJPHQWDWLRQ GH YDOHXU pFRQRI
régénération, mais une marge finantliH QpJDWLYH VL O TR SpUNIEEIER&HNYW GplLF
2009).

TRXWHIRLVY OYDFWLRQ GH OD FROOHFWLYLWpP VXU OH IRQFLHU C
HW LPPRELOLqQUHY HW OD FUpDWLRQ G YH][VEH &ffétDda tethertheSRYV LW L Y
GH OfpTXLOLEUH VRFLDO OfYDWWHQWLRQ SRUWpPH j OD IRUPH X
PDLOQWLHQ GHV DFWLYLWpPV pFRQRPLTXHY FRPPHUFLDOHV HW U
comme garantie de la mipt IRQFWLRQQHOOH GH OYHVSDFH XUEBLQ PRWI
(LINOSSIER & al, 2009).&HSHQGDQW FHV REMHFWLIV VRQW FRE€EWHX][ HV
Quatre sources permettent de les réaliserbudget public de la collectivité localesldépenses des
IXWXUV KDELWDQWY XWLOLVDWHXUYV GHV DPpQLWpPV FUppHV GD
fonciéres et immobilieres engendrées par le projet de renouvellement urbain et la participation des
opérateurs prives au financement degsigements publics.

La conduite des projets urbains est fortement dépendante de la sphére écoremmigumes
GY{DFFRPSOLVVHPHQW GHV REMHFWLIV FUpDWLRQ GH OD YDOHX!
opérationnels (importance de la rentdéiliet de la minimisation des risques)La< dimension
ILQDQFLgQUH HVW SUpSRQGpUDQWH FDU OD UpDOLVDWLRQ GH\
différentes opérations a conduire pour mener a bien les projets, présentent des codts importants pour

la collectivité: libération et dépollution des sols, viabilisation et équipements des terrains, réalisation

GHVY DPpQDJHPHQWY HW GHV FRQVWUXFWLRQV DX[TXHOV VIDM
gualité urbaine, équipements publics]LINOSSER & al, 2009).Cette citation montre a quel point

OD PRELOLVDWLRQ GX IRQFLHU DX VHUYLFH GHV SURMHWY XUED

$XMRXUGTKXL SOXVLHXUV IDFWHXUV FRPSOH[LILHQW OfpPHUJFL
HITHWWO ELQVYWp GHV PDUFKpV IRQFLHUV HW LPPRELOLHUV HW C
SOXV j OD FROOHFWLYLWp GTDJLU V Ble Yoitx&dkt Gkl foads griesevV H X UV
monter des opérations mixtgzartenariales dans lesqukes le portage des charges financiéres et
opérationnelles est partagée avec les acteurs privés (entreprises, investissmypesgte promotien
construction(LINOSSIER & al, 2009)Ce fait permet de constater que les fagons de faire évoluent et

TXH @rfiskhe Bégocié est de plus en plus sollicité par les collectivités pour accomplir leurs

différents objectifs.

/TLPSRUWDQFH GH OD GLPHQVLRQ pFRQRPLTXH SHXW VH FDUDF\
GH OYDPpQDJHXU HW GX SVRPR®/IHXU QR FERELIOQ BWpFIMLRQQHO C
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sur un foncier/YfH[SOLFDWLRQ GH FH FDOFXO SHUPHW G HérReRgei8 UH Q G U H
RX QIpPHUJHQW SDV VHORQ OH FRQWH[EaLQVWLWXWLRQQHO X

1.2.1.2 NotiondecomqfNH j UHERXUV GH OYDPpQDJHXU HW G

Au fil de sa production, le foncier prend des appellations spécifiques qui rendent comptent de sa
réalité dans les pratiques professionnell®=ux dénominations existente foncier brut et le foncier
aménagéCes deux notions sonttiisces SDU OTDPpQDJHXU SXLV SDU OH SURPR
SURFpGHU DX FRPSWH j UHERXUV SHUPHWWDQW GTpTXLOLEUHU (

/[H SUHPLHU pWDW GX WHUUDLQ HVW OH IRQFLHU EUXW DX\
OfDPp@dIHBPpQDJIHXU d&sMhéfiurrgitdt HeXfoncier brut., O VIDJLW VRXYHQ)\
terrains agricoles ou naturelsCes terrains ne sont alors pas physiqguement constructibbésn

souvent juridiqguement non plusHW OfTDPpQDJHPHQWprapkeg A 1§ condtiictivonilQ G U H
engage des études de définition du projet urbain, la construction des VRD, des infrastructuses, etc.

(ORF, 2016). En ville, le foncier est généralement occupé. De ce fait, il est alors nécessaire de leur
donner un nouvelsage eribérant les anciens usages et de remétérgroduction du foncier peut

étre plus ou moins longue et ne nécessite pas généralement toutes ces étapes. Cela dépend du projet
urbain. «Une simple division parcellaire peut suffire a construire un deng pavillon sur une

parcelle par un particulier les opérateurs sont trés souvent amenés a acquérir des biens bétis et a
HOWUHSUHQGUH OHV GpPROLWLRQV GpSROOXWLRQV UHPHPE!
O TR S p UsDrWds Rgrations encore@XV DPELWLHXVHV OHV WHUUDLQV QH VR(
GILOWHUYHQWLRQV ORXUGHV VXU OHV 95'(ORH2016RQRIUDVWUXFW XL

Pour équilibrer son opérationJID P p Q Didtdriide les recettedu foncier aménagévente au

pronoteur) SDU OTHQVHPEOH GH YricgeSevieny alierne@t O l&p Eh¥rges fonciéres

en euros/m2 de terrgirCette technique est appelé compte arebours DU OTDPpQDJHXU GpWH
FREW GX IRQFLHU EUXW SDU O1DROWO\IWX SEUH VO EBgie HEQMDHP\D Q OG
faisabilité financiereGH O R SprhpWehuES®Y FDUDFWpPpULVWLTXHV GiXelRQFLHU
OfHQVHPEOH GHYV G p padradldisvpropdsdamimbbBtanivau propriétaire du foncier brut

seORQ VRQ ELODQ ILQDQFLHU (QVXLWH OYDPpQDJHXU YHQG OH
hauteur de ses dépenses engagkesprix de revient estaractérisés pare$ colts suivants
OYDFTXLVLWLRQ GX IRQFLHU EUX\Wavaf Die ¥RY,HesHEQuipeWebte/deG HV V F
superstructures, les honoraires, les frais financiers, les frais de gestion et laGuarfyais sont tous

IL[HV VDXl OH SUL[ GH OYDFTXLVLWLRQ GX IRQFLHU EUXW &H!
OfDPpQBIUIDXDORUY REOLIJp GH YHQGUH SOXV FKHU DX SURPRWF
bilan. &8H IRFXV VXU OH FRPSWH j UHERXUYV GH OfTDPpQDJHXU SHUPL
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PDQ°XYUHV VRQW WUqV IDLEOHV SRXU FRdtiliexadt mimakdial goud W T X H

définir les marchés fonciers et immobiliers.

Le deuxieme état du terrain est le foncier aménagé. Les aménagements nécessaires ont permis de
transformer le foncier brut en foncier aménaggelon la réglementation en vigueilrest support de

droits a batir potentiels. Il faudra encore que le propriétaire établisse un projet immobilier et obtienne

un permis de construire pour que le foncier puisse étre »hd®ORF, 2016).Les promoteurs
LPPRELOLHUYV ORUYVT }ef aféxade Edhsiterd €uivdcdnibitidriR@rife les €harges

foncieres» de leur opération. Ces dernieres sont exprimées enpanrm2 de surface de plancher

vendue sur le marché immobilier.

Trois facteurs impactentt font donc varier la charge fonciéredes promoteurs le montant de
OYDFTXLVLWLRQ GX IRQFLHU DPpQDJp OH UgJOHPH@WalGX 3/8 SF
m2 du marché immobilieN HORQ OD O R F D O L VI \6hargeJXori&ieisRI& @ brivvhe R Q
variable, QY HVWVHFHXVOB L pSHQRVH GX SURPRWHXU ,0 IDXW pJDOHPHQ\
colts de constructioat de VRD, les honoraires, les assurances, les frais de commercialisation, de
gestion et financiers et la marge. Ces dépenses sont fixes et confles¥ad QFH &THVW pJDOHPF
du prix de vente sur le marché immobilier, qui constitue les recettes du promoteur. A partir de ces
dépenses et de ces recettes, le promoteur peut alors procéder au compte a rebours afin de définir le
PRQWDQW M Xt\mot&rPeul &qukt Xe foncier aménagé. En effet, comme précédemment
évoqué, seul ce dernier est variable. Pour se faire, le promoteur immobilier soustrait les dépenses fixes
aux recettes (prix de vente sur le marché immobilier) afin de connaitre [ &/Bo@ W TXJLO SHXW PR
pour acquérir le foncier aménadé schéma suivant représer®e| H P E R L W ¢ompta3 W/ reBadrg

GH OTDPpQDJHXU HW GX SURPRWHXU DXI1F RXtdove@ p&XrQdi dRSpUDW
comprendre pourquoi certains projes®nt bloqués notamment lorsque certains propriétaires
VRXKDLWHQW YHQGUH OH IRQFLHU DPpQDJp j GHV PRQWDQWYV
VIpTXLOLEUH DX ILQDO



Schémadl : Emboitement des comptes a reboursfi®IPpQDJHXU HW GX SURPRWH)

Bilan promoteur Marché immaobilier

Bilan aménageur

(ORF, 2016)

1.2.2 Les modalités de la eproduction dans les projets urbains

$SUqV DYRLU GpPRQWUHU OLPSRUWDQFH GH OD GLPHQVLRQ pF
sur le produit final, les modalités de lapmductiondans les projets urbains seramalyséesfin de
mettre en lumiére le lien entre le foncier et le rapprochement des différents acteurs de la production

urbaine.

1221 /HV VWUDWPpPJILHV GYDFWHXUV GDQV XQ FRQWH

'DQV XQH RSpUDWLRQ at$<puklits bd Prid3 dbivedtHdaliser leurs objectifs tout

en minimisant les risques financiers. De ce falgs«acteurs développent des stratégies qui different

en fonction de leurs objectifs et leur réle dans leur processus, mais qui ont enrca@rservirde

cadre de référence pour des actions qui ont lieu dans un contexte de marché, ou le rapport risques
revenus est une variable importastéLINOSSIER & al, 2009). Cela induit que la collectivité est un

acteur économique au méme titre que #ews prives.

(Q UDLVRQ GH OD FRPSOH[LWp HW GH OfLPSUpPYLVLELOLWp G
incapables de connaitre intégralement les informations pour élaborer un projet urbain bien intégré dans

son contexte. Par conséqueatils basat leurs actions sur des stratégies élaborées a partir de la
YLVLRQ VXEMHFWLYH HW LPSDUIDLWH TXTLOV RQW GH OHXU HQ®
RQW -@§rie%[(LINOSSIER & al, 2009).
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&THVW GDQV FH FDGUH QR W mmigut éabdrehtdes idthatépiesWard ey ppuf R
anticiper les projets urbains et limiter les colts des acquisitions foncietes mutations de
OfpFRQRPLH IRQFLgQUH HW OD UDUpIDFWLRQ GHV UHVVRXUFHV S.
stratégies pour limiter leur prise de risque dans les projets de renouvellement urbain, en partageant

les colts avec les acteurs privegLINOSSIER & al, 2009).En effet, dans certains cas, les
collectivités peuvent laisser le risque des acquisitions foncirés charge des acteurs priveés.
7TRXWHIRLY FHWWH VLWXDWLRQ DUULYH ORUVTXH OH FRQWH[WH
OYDFWHXU SULYp &THVW JpQpUDOHPHQW OH FDV TXDQG OD VWL
grand énement) et génératrice de rentabilité a court tekrd I LQYHVWLVVHXU SULYp DWWH
OD SXLVVDQFH SXEOLTXH OLPLWH OHV ULVTXHV MXULGLTXHV
FRQGLWLRQQH OD UHQWDELOLWhINOSQIER) & Laty L2B09)G DX @ltls, RSp UD W L
collectivité peut aussi prendre a sa charge la réalisation des équipements publics afin de rendre le site
SOXV DWWUDFWLI HW GRQF OLPLWHU OHV ULVTXHV GH OYDFWLI
procéder a qelques acquisitontHW ODLVVHU OH UHVVBR X WO L QYR U VWHLY \DH X B HIL
projet urbain.

$X FRXUV GI1XQ SURMHW XUEDLQ FKDTXH SKDVH HVW JpQpUDWL
élaborées par chaque acteur économique &0@D SWpHV VHORQ OYfpYROXWLRQ WHF
G 1D P p Q D DHR kth@yamierephase de définition du projet, @ TLQVWDELOLWp RX OH PDQ
GDQV OHV VSpFLILFDWLRQV GX SURMHW GHV K\SRWKg®HV GTRU
GHV REMHFWLIV SURJUDPPDWLTXHV RX XUEDQLYWNJISSHER WURS I(
& al, 2009).Dans la phase de maitrise du foncie §HVW SOXW{W OD SRVVLELOLWp H
SURJUDPPH SUpYX TXL HVW D &XQWHOGTGCQWHHWW LYXWHRGQG GX SUR.
SXEOLFV j UpDOLVHU HW OD PRGLILFDWLRQ GX GURLW GHV V
négociationy (LINOSSIER & al, 2009)Dans la phase de la viabilisation du foncie Q4 LQFHUW LW X C
est généréeSDU OTRUJDQLVDWLRQ HW OD QDWXUH PrPH GHV DFWLY|
PYLFWLRQ GfHQWUHSULVHV UHORJHPHQW GHV KDELWDQWV Gy
existants» (LINOSSIER & al, 2009).Enfin, dans la derniére phaseatestcuction immobiliére, tes
LOQFHUWLWXGHYVY FRQFHUQHQW OH SRWHQWLHO GYfLQYHVWLVVHP
disponibilité du crédit, état général du marché)

I THQVHPEOH GH FHV LQFHUWLWXGHV FRP Haridq etl terdQdéNprapei V.- p W D S
incertain tout au long de son développemdddéns ce contexte, le recours a lapcoduction

public/privé prend tout son sens afin de maximiser la réussite du projet.
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1222 /HV OHYLHUV GIDFWLRQV GH OD FROOHFWLYLV

« Il existe unerelation étroite de réciprocité entre les objectifs fixés dans les projets urbains, le
contexte économique, institutionnel et social dans lequel ils se déroulent et le montage opérationnel
choisi par les acteurs (LINOSSIER & al, 2009). Cela signifie qlee modification du contexte peut

impacter les objectifs établis lors de la définition du projet et les modalités du montage opérationnel
choisi parles acteurs économiqueBans un projet urbain donné, le contexte est déterminé par la
SUpVHQFH RXHYR® GYWpPYVY SRVLWLYHYV j GHVWLQDWLRQ GHV IXWX
HI[HPSOH rWUH OD SUR[LPLWpP GIXQ FHQWUH GYDIIDLUHVY OD SU|
/IRUVTXH OHV H[WHUQDOLWpPVY SRVLWLWHRQQH TXRQSW BN WS Xp\EL
QpFHVVDLUH GTHQ FUpHU DILQ GITDWWLUHU OHV LQYHVWLVVHX
OTfLOWHUYHQWLRQ GH OCzllecRpe@ prendre dduVfprneX EQYAXW L@ GITXQH |
préalable pour ensté attirer des investisseurs priveivestir durant la réalisation du projet, en

interaction avec les investisseurs prived.INOSSIER & al, 2009).

La coproduction public/privé dépend fortement de la propriété fonciére iniiateement dit si cedt

ci est a dominante publique ou privéeA artir de deux questions externalités positives en place

ou non? » et «propriété fonciére a dominante publiqgue ou pras, quatre grands types de projets

urbains se distinguent (LINOSSIER & al, 2009)Le tableau suivantiécrit brievement ces quatre

W\SHV GH SURMHWY XUEDLQV HW VHUYLUD | OfE@bi®dansilaGHV RSy

troisieme partigvoir tableau 1)

Tableaul : Typologie des projets en fonati de la présence des externalités positives

Externalités positives en place Externalités positives absentes

Propriété
fonciére
privée

Propriété
fonciére
publique

(LINOSSIER & al, 2009)
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Les interventions publiques, évoquées précédemment, servent alors a faire évoluer les projets urbains
GIXQ W\SH LQLWLDO YHUV X Qlifiergnté levierdJpdiptiestdl & Higpositionles | D L W
collectivités selon la typologie du projet urbain considéré afin de le faire évoluer dans le bon sens.
«8QH WUDMHFWRLUH W\SH SRXU OHV RSpUDWLRQV GIDPpQDJHP
fonciere publique intermédiaire (LINOSSIER & al, 2009). Ce sont notamment les cas des projets

urbains de type 3 caractérisés par une propriété fonciere privée et des externalités positives absentes
qui passe par les types 4 puis 2 (maitrise fonciere publique intermédiaire) qui finigpe énavec

une propriété fonciere privée et des externalités positivésYdlF OIDXIJPHQWDWLRQ GH OD
OH UHFXO GH OTLQWHUYHQWLRQ SXEOLTXH GLUHFWH GDQV Ot
montages qui permettent ce passage tout eangiasant la qualité des projets urbains est un enjeu
PDMHXU SRXULIKCS3ER & kILU2009)Cette évolution typologique est déja pratiquée en

France mais cela reste généralement plutdt rare. Lorsque les marchés fonciers et immobiliers sont
hauts,il est possible que certains opérateurs portent des opérations enti8rBsX«) pYLWHU GfrWU|
en consultation, ils cherchent a étre présents en amont comme propriétaires du foncier, tout en
prenant garde de limiter financierement la durée de portafjdNOSSIER & al, 2009)Le tableau
VXLYDQW UpFDSLWXOH OTHQVHPEOH GHV LQWHUYHQWLRQV SXE
urbain considérévoir tableau 2)

Tableaw? : Types de projet et interventions publiques

(LINOSSIER & al, 2009)

1.2.2.3 Les projets urbains entre conditionnement économique et choix
publics

«/D FRQGXLWH GHVY RSpUDWLRQV GYDPpQDJHPHQW HVW LQIOXHQ
majeures le réle accru des collectivités locales suiteR IGpFHQWUDOLVDWLRQ TXL PRG]
SRXYRLU HQWUH OHV DFWHXUV LPSOLTXpV GI®®@Nknt® pblitigReS pUD W LF
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de réaliser une partie importante de la production immobiliére dans le tissu urbain existant, qui
influence LUHFWHPHQW OH U{OH GHV GLIIpUHQWY DFWHXUVY HW OH F
la forte hausse des prix sur les marchés fonciers et immobiliers lors de la derniere décennie, suivie
GIXQ UHWRXUQHPHQW GH WHQGDQ FsHneHs@nt pas eBdRr@ \toniesV FRQV
(LINOSSIER & al, 2009). Ces trois facteurs impactent alors fortement le r6le de chaque acteur et les
PRGDOLWpPV TXDQW DX[ PRQWDJHV RSpUDW-B&QdliG®Y matkchésVW QR
fonciers et immobiliersant particulierement hauts mais cela sera présenté datesukieme partie.

&THVW GDQV FH FDGUH TXH OHV SDUWHQDULDWYV SXEOLF SULYp

entre les acteurs publics et privés.

De maniére générale, les projets utl@V VILQVFULYHQW GDQV XQH VWUDWPpPJLH
OD FROOHFWLYLWp VXU OfYHQVHPEOH GX WHUULWRLUH XUEDLQ
GI$PpQDIJHPHQW HW GH 'pYHORSSHPH Qnémeé Xiecculaal ides 8ifedis G X 3/8
du SCOT sur le territoire. Toutefois, leur réalisation ainsi que le livrable dépend fortement du contexte
économique dans lequel ils émergent.

/ID UpDOLVDWLRQ HW OH ILQDQFHPHQW GHV SURMHWY XUEDLQ
collectivité.

/ID SUHPLqQUH HVW GI{XWLOLVHU OD QRWLRQ G HpatiePed ¥aishnt UHER X |
VXSSRUWHU OHV FREWYV GH OD UpDOLVDWLRQ GHV REMHFWLIV V
ILIXUH FTHVW OH S UoRckUdqup Suipbrte HesLcQlits\Bett® €oluBioh est en quelque
VRUWH OD VROXWLRQ LGpDOH FDU HOOH SHUPHW GTXWLOLVHU
urbain pour le financement de la qualité de ce projetINOSSIER & al, 2009).

LadeuLgPH RSWLRQ HVW GIDXJPHQWHU OHV SUL[ GH OfLPPRELOL
SRXU OD TXDOLWp HQ IDLVDQW SD\HU OHYV DF TptefotsXOeiteGH O LP
solution a pour inconvénient de faire monter les[plcH OLPPRELOLHU FH TXL YD j Of
objectifs du secteur public qui est de produire du logement abordathliNOSSIER & al, 2009).

Cette option est limitée, notamment dans les secteurs ou les marchés immobiliers sont déja hauts
comme en Hate-Savoie.

La derniére option reste le financement publiQue ce soit a travers le portage du foncier, des
SDUWLFLSDWLRQV GYpTXLOLEUH DX ELODQ GH OD =%$& RX OD Pl
réduits, le secteur public joue souvent ureridhportant dans la réalisation des objectifs économiques,

sociaux et physiques dans les projets urbaifisSINOSSIER & al, 2009).

Les interventions publiques de la collectivité dans les projets urbains peuvent poser des problemes
GipTXLWpV t6urbars Bors fihRrdéd selon la premiére option évoquée dans le paragraphe
précédent« cela peut conduire a une situation dans laquelle des projets urbains sont uniquement

réalisés dans des sites ayant un fort potentiel de développement, laissar lds pairties de la ville
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Re OHV LQYHVWLVVHXUV» QINDQINERSDA, 20@)Y Em ouEr§, DeQp@okudtion
urbaine par le biais notamment de partenariats public/privé est fortement adaptée a des contextes ou le
PDUFKp GH OfLP RReEILLaiHihtié@ssarD de voir si cela se vérifie en Haa@ie.

123 /fLPSDFW VXU OHV PRQWDJHY RSpUDWLRQQ

Cette sousSDUWLH SHUPHW GH FRPSUHQGUH OYLPSRUWDQFH GX SF
XUEDLQ FYHVWD GDYRURENWHXLWRQ pPHUJHQFH &HWWH QRWLRQ
par le prisme du foncier sera prioris#en derépondre a la problématique de ce présent mémoire. De

plus, il sera question de faire le rapprochement entre le potentiel de déwedoppurbain et les
PROQOWDJHYV RSpUDWLRQQHOV XWLOLVpV ORUV GTXQ SURMHW XUE

1.2.3.1 Notion de potentiel de développement urbain

«/D QRWLRQ GH SRWHQWLHO GH GpYHORSSHPHQW SHUPHW G1ID
criteres contgtuels qui déterminent un projet(LINOSSIER & al, 2009). Cela peut se caractériser

SDU OD ORFDOLVDWLRQ JpRJUDSKLTXH GX VHFWH Xdnterdesp FKHO O
GYLPDJH HW OHV pOpPHQWYV HQYL uwalemgphtod @eevdIXinduitQlesifrald W X QI
supplémentaires dans la phase de viabilisation du foncier qui pourrait compromettre un projet urbain.

Un autre exemple au sujet des éléments paysagers permet de bien comprendre cette notion. La
SUpVHQFH 6rvpdamemEenfauw gur un site est a double trancha®fHVW XQH FRQWUDLQ
la mesure ou il faut respecter, préserver et intégrer ces éléments dans le projet, parfois de fagon
obligatoire (batiment classé, ZPPAUP, etc.), avec pour conséquence rdetsiéventuels ou une

baisse des surfaces constructiblesP DLY HOOH UHSUpVHQWH DXVVL XQ DWRXW
XQH VRXUFH GH YDORULVDWLRQ pFRQRPLTXH GH GLIIpUHQFLDW
une mise en valeur paysagéet architecturale intégrée a la composition urban@INOSSIER &

al, 2009).,0 HVW j QRWHU TXH OD FROOHFWLYLWpP SHXW PRGLILHU O
HQ LQLWLDQW GHV WUDYDX[ SRXU DPpOLRUHU OYDWWUDFWLYLW

/H SRWHQWLHO GH GpYHORSSHPHQW GHVY SURMHWY XUEDLQV VH
FIHVW parGlé bhilleu politique et économique local. Le contexte politique émane du
gouvernement local qui fixe les grands objectifs de igakt urbaine et de développement du

territoire, en lien avec les orientations définies au niveau nation@INOSSIER & al, 2009). A
OfpFKHOOH GHV DJJORPPUDWLRQV LO QYfHVW SDV UDUH TXH C
secteurs derojet ubain en fonction des priorités des élus locaux. Quant au contexte économique, il

est influencé par les spécificités locales et par les dynamiques mondiales dont les impacts sont plus ou

moins importants localement.
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« Enfin, les potentialités et limitesf)XQ SURMHW XUEDLQ VRQW GpWHUPLQpPHV
VLWXDWLRQ IRQFLqUH LQLWLDOH F9H\eWejlaGtrudtdre p&rpalaDeNV- GH O
DYDQW OH GpEXW GH OTLQWHUYHQWLRQ TXL HVW 89XV RX F
(LINOSSIER & al, 2009). Concretement, quatre options sont envisageables.

La premiére searactérissppar OD OLEpUDWLRQ GH IRQFLHU SXEOLF VXLWH |j
DFWLYLWpPV SXEOLTXHV 'DQV FH FDadilitée FIDQLWHDWURQVGX BB R KIE
foncier sont peu élevés.

La deuxieme optioroncerne la réalisation de réserves fonciéres par la collectivité sur un site donné
VXLWH j XQH GpPDUFKH SUpDODEOH GYIDFTXLVLWLRr@ereRQFLqgUH
car les investissements réalispaxX des terrains et frais de portage foncie sont pas inclus dans le

ELODQ GH OfYRSpUDWLRQ PDOJUp OHXU LPSRUWDQFH

/ID WURLVLgqPH SRVVLELOLWp VH GplILQLW SDU OD GpWHQWLRC
SURSULpWDLUHY SULYpV 'DQV FH FDV OfLQLWLDWLRQ GX SURM
est fortement morcelde plus, la réticence des propriétaires a vendre peut étre également @n frein
OfpPHUJHQFH G XL&UtRaddisWe »etéiiibnLoQ d@ spéculation fonciére des propriétaires
VRQW GHV IUHLQV j OIDYDQFHPHQW GHV SURMHWY FDU HOOH\
WUDFWDWLRQV DX FDV SDU FDV JpQpUDWULFHV GTLQMODWLRQ
(LINOSSIER & al, 2009)La solution pour régler ce cas de figure est assez lourde au niveau juridique

FDU LO IDXW JpQpUDOHPHQW SURFpGHU j OfH[SURSULDWLRQ

/ID GHUQLgUH RSWLRQ VH PDWpULDOLVH SDU OH UHFRXUV j G
patenariats public/privé afin de faire concorder les intérétsdidfé&rents acteurs. Wans ce dernier

cas, un partenariat public privé négocié et encadré par une procédure permet le lancement et le
GpURXOHPHQW GX SURMHW VDQV @&Xdreodie 8aftte\Vdd BoQdieH (ZBAR EOL T X |
confiées a des aménageurs privés notammefitiNOSSIER & al, 2009).

1.2.3.2 Les différentes phases du projet urbain

Le projet urbain peut se découpergratre SKDVHY TXL LPSOLTXHQW FKDFXQH GTF
des outs et des financements de la part de chaque actdbhaque phase constitue un marché
particulier du processus de transformation, sur lequel les acteurs jouent un réle spécifique en fonction

de leur intérét économique propre et sur lequel une marge di@an positive ou négative peut
apparaitre2 /,1266,(5 DO /ID UplIOH[LRQ GH FH PpPRLUH SRUW|
foncier et le projet urbairse retrouve dandeuxphases au sei {XQH RSpUDWLRQIaGTDPpQD
S UpSDUDW L RQforitre @tID Vidbllisation du foncier. Le tableau, situé en page suivante,
SHUPHW GYDSSUpKHQGHU O(kir&RaBHQX GH FKDTXH SKDVH
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/ID SUHPLqQUH SKDVH HVW HQ OLHQ DYHF OYLQLWLDOLVDWLRQ G>
oOEMHFWLIV GX SURMHW XUEDLQ 'DQV OD SOXSDUW GHV FDV
&HSHQGDQW GDQV OH FDGUH GH OYXUEDQLVPH QpJRFLp OD SX
OH SURPRWHXU j OTLQLWLDOLVDWLRQ GX SURMHW XUEDLQ

La deuxiePH pWDSH HVW OD SUpSDUDWLRQ GH OYDVVLHWWH IRQF
LQWHUPpGLDLUH DYDQW OD UHYHQWH DX SURPRWHXU /TREMHF
prenne de la valeur pour réinvestir ensuite la marge dégagéeedangjdt. «e prix du foncier

urbanisable détermine les conditions de constitution des réserves fonci@rt®$OSSIER & al,

2009).

La troisieme phase concerne la viabilisation du foncier qui entraine des charges fonciéres pour
OYDPpQDJIJHXU TOX[FRBRYBHYSRYEAHQJIDIpHV DILQ GIDPpQDJHU OH
PRQWDQW GHV FKDUJHV IRQFLqQUH SHUPHW j OTDPpQDJHXU GH \
compte a rebours. ke montant des charges fonciéres et des droits a construire comaitio le

QLYHDX GTpW XILBHFE-OHWG D QV OMH(LINDSIJER &4, 20DH). = $ &

La derniére étape, au sujet de la construction et de la commercialisation du produit immobilier final,
permet au constructeur de mettre sur le marché immobilierudieeas de planchers a destination de
OYKDELWDW RX GX WHUWLDLUH /D FROOHFWLYLWp SXEOLTXH SH
PDUJH ILQDQFLqUH GpJDJpH GDQV OH SURMHW XUEDLQ YLD QRW
«Les prixGH OfLPPRELOLHU UpVLGHQWLHO RX GTHQWUHSULVH GpW
FRQWHQ@X H[LJLEOH HQYHUV OHV SURPRWHXUV GDQV»OH FDGU
(LINOSSIER & al, 2009).

Tableau3 : Phase, marchés et démarches publiques dans le projet urbain

(LINOSSIER & al, 2009)
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Les différentes phases évoquées précédemment ne sont pas forcément linéaires au cours du temps et
peuvent dans certains cas se superposer. Toutefois, ces quatre phases koterhps présentes au
FRXUV GIXQ SURMHW XUEDLQ

1.3 Une action fonciére publique variée pour maitriser la production
urbaine

6XLWH j OfpYRFDWLRQ GH OfLPSRUWDQFH GH OD GLPHQVLRQ pF
et immobiliers dans les peds urbains, cette s’tlSDUWLH GUHVVH XQ SDQRUDPD GHV |
HW GIDFWLRQ j SRUWpH GH PDLQV GHVY FROOHFWLYLWpV SXEOLT

sans maitrise fonciérkes avantages et l@sconvénientseront notammertécrits.

1.3.1 Actions possibles de la collectivité sans maitrise du foncier

«'DQV OH GRPDLQH GH OYDPpQDJIJHPHQW XQ JUDQG QRPEUH GITR:
HQFDGUHU OYDPpQDIJHPHQW GH OHXU W HUYCARARRAL20B). MeDXQV D XF X(
GLVSRVLWLIV SHUPHWWHQW j OD FROOHFWLYLWp GIfHQFDGUHU C

1.3.1.1 La planification

«8QH SODQLILFDWLRQ FODLUH HW HQFDGUDQWH HVW JDUDQW!
FRQVWUXFWLRQ GPHOOEURRPRMXQHLR¥P GH Of(3&, SRXU VRQ WHU
PR\HQ WHUPH VXU OfpYROXWLRQ GH FKDTXH VHFWHXU HW GRQF
de recours» (CERFRA, 2013).(Q HIIHW OD FROOHFWLYLWp SHX®IleGDQV O
GpYHORSSHPHQW GH OD FRPPXQH HQFDGUHU OTRXYHUWXUH j O
OTDVSHFW T X hradfdes\rbjéislurb&ing/ vided Dp U D WAnREQaYer@efitBrogrammées

(OAP) et réserver des sectelfservitude de mixé socialepour un projet urbain donnBar ailleurs,

SRXU IDLUH OH SDUDOOQqOH DYHF OD QRWLRQ GH FRPSWH j UHE
GDQV FH PpPRLUH OfYHQFDGiohpbRahad quey @O pidriet@ié DnhnibbilieksV W
puisssQW DQWLFLSHU DX SOXV MXVWH OD |D&Whe Ecnthin&ispn HEQDQFLq
OfHQVHPEOH GHV SRVVLELOLWpV RIIHUWHYV SDU OH &RGH GH
importante» (CERFRA, 2013).

1.3.1.2 La négociation

«Un dialogue costruit et un partenariat avec les acteurs privés, promoteurs ou particuliers, peut

permettre de ne pas avoir a acquésifCERFRA, 2013)En effet, les élus locaux sont souvent en
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relation avec les propriétaires fonciers afin de leur exposer les enjeurprasentent leurs terrains

SRXU OD UpDOLVDWLRQ GHV REMHFWLIV GH OD FROOHFWLYLW
GHUQLqUH HVW LQIRUPpH DX SUpDODEOH GHV LQWHQWLRQV Gt}
leur foncier par le biaV GHV 'pFODUDWLRQV GT,QWHQ WditR @haseGAeSOLpQH |
préprojet SHXW rWUH OYRFFDVLRQ GH GLVFXVVLRQV HW GH QpJRFLI
sans maitrise fonciére et de solliciter des amendements a unpQ&RFRA, 203). /{DYDQWDJH GH
OD QpJRFLDWLRQ UpVXOWH GDQV OH IDLW TXH FHOD @&l QpFHVYV
dispositif a ses limites car les intentions des propriétaires fonciers ne sont pas prévisibles par la

collectivité.

Ces élémentpHUPHWWDQW DX[ FROOHFWLYLWpPV SXEgnhsTrécdwir & THQFDC
OTDFTXLVLWLRQ IRQFLgUH VRQW HIILFDFHVY &HSHQGDQW OD
VXSSOpPHQWDLUHY HQ PDWLQqUH G9DPp QDlehjdixH® YoinK sulzdnt Q V XU

permet de voir comment la collectivité publique peut acquérir le foncier.

1.3.2 Actions de la collectivité pour maitriser le foncier

«3RXU OHV FROOHFWLYLWpPV UpVHUYH IRQFLgQUH HVW ¥RXYHQW
anticipation et des acquisitions opportunes, couplées a une véritable politique de gestion fonciere
SHXYHQW PLQLPLVHU OHV FRE€WEERBPFRBRIXB)LVLWLRQ HW GH SRUWD

1.3.2.1 Les outils passifs

Les outils présentés pour maitriser le foncier sont appeb@ssifs» car les acquisitions ne sont
SRVVLEOHYVY TXH SDU OH ELDLV GIXQH YHQWH RX SDU OfTH[pFXW
fonciers. Trois outils sont concernées emplacements réservés et les servitudes inscrits dans le PLU,
ledoLW GH SUpHPSWLRQ XUEDLQ '38 HW OD =RQH GY$PpQDJHPHQ

Les emplacements réserv@sR) sont destiné§ IDYRULVHU O fppoiets Wrbairn3d Eéstitesa
OYDPpQDJIJHPHQW S X EQCeL éutiHpafmetgémeRakrmEnHJANCollectivigérépondre aux
REMHFWLIV GHV GLIIpUHQWY GRFXPHQWYV G TXUEDQM/VAMWY GHH BN
emplacements réservés est de geler tout projets et constructions en désaccord avec les orientations
prévues. Toutefoisget outil ouvre le droit H GpODLVVHPHQW FYHVW j GLUH SHU
IRQFLHUV GH PHWWUH HQ GH P H ¥ddiriXIEuks terRidsOde g hLissancp SXEOL T
publique ne peut pas toujours faire lorsque ses ressources sont limitées.

/IHV SpULPgQWUBYXQTSWRWHW I 1D P p Q D J HéhtL@ ButilJdD REneQype3 $3 $ *
&THVW X Q Hqw peunétLaNeoletivité publiquede «délimiter, dans son PLU, un périmétre
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GDQV OHTXHO OHV FRQVWUXFWLRQV RX LQVWDOOcOHDMLIRQV G XC
collectivité, seront interdites (CERFRA, 2013)La durée de cette servitude ne peut pas excéder cing

DQV HW GRLW rWUH IL[pH HQ DWWHQWH GH OYDSSUREDWLRQ SD
du périmétre Ainsi, la collectivié peut prendre le temps de développer un projet urbain cohérent.
&HSHQGDQW FHW RXWLO D OfLQFRQ YapspécHiapion fansiere Euitdvai U OHV
OYDQQRQFH GH OD PLVH HQ SODFH GH FHWWH VHUYLWXGH

De plus, le droit de préemption urbdiDPU) est un outil passifui «consiste a permettre, dans des
SpULPgQWUHV GpOLPLWpV SUpDODEOHPHQW SDU OD FROOHFWLY
OTREMHW G(CERFRA, 2§13).&H GHUQLHU HVW j OD IRLV XQoRXWLO W
fonciere etXQ WUQqV ERQ PR\H @s Efisa&ivnddly Bst\brik Qer@nent pour avoir une

vision du volume et du colt des transactions afin de mieux appréhender les marchés fonciers et
LPPRELOLHUV GNXAQNVYHFW HPXOW K Xaid qUepcét ot pedrieQavia collectivité de

constituer des réserves foncierd® OLPLWH GH FH GLVSRVLWLI HVW TXTLO XQ

zones «rbaines» et «a urbanisep du PLU.

/ID =RQH GT1$PpQDJHPH Xét unldyiUyisat agbnstituer des réserves fonciéres en

YXH GIXQ SURMHW GTLQWpUrw JpQpUDO QRQ QpFHVVDLUHPHQW
de la ZAD» (CERFRA, 2013). Ce sont les mémes finalités que le DPU. Toutefois, elle peut étre mise

HQ °XY Ulds &>be® &gricoles» et «naturelles> du zonage du PLU. «H IDLW TXfHOOH QH U
SDV QpFHVVDLUHPHQW j XQ SURMHW FODLUHPHQW GplLQL DX PR
DGDSWp j OD UpVHUYH IRQFLqUH D EERRRADIDDI.TCEL WUtiWiteRQ | O VI
avantageux pour la collectivité, doit cependant étre compatible avec le S@Oimite de ce
GLVSRVLWLI HVW TXfLO WUqV GLIILFLOH SRXU OD FROOHFWLYLW

car les acquisitionse font au gré des opportunités.

1.3.2.2 Les outils actifs

Les outils dits @actfs? SHUPHWWHQW j OD FROOHFWLYLWp GIrWUH SURSL
desprocédures 3OXVLHXUV PR\HQV VRQW j VD GLWSRH O BR@&T XLINHMWL
OfYDPLDEHEHOBHWSURSULDWLRQ GDQV Al PbIguw@UBT XQH 'pFODUDWL

IMDFTXLVLWLRQ FRQYLRLFMWIHEQPHE®RFLHU DYHF OHV SURSULpWDLU
spécifigue». (CERFRA, 2013).Cette voie est généralement préfdde aux procédures plus lourdes tel

TXH OYH[SURSULDWLRQ SDU H[HPSOH /ID QpJRFLDWLRQ DYHF
GLUHFWHPHQW SDU OD FROOHFWLYLWpPp RX SDU XQ LQWHUPpPGLD
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/D OLPLWH GRQOjTDEDRLYVEWH HVW GH SURSRVHU XQ SUL[ WURS p
ILQDQFLHU GX ELODQ GH OJRSpUDWLRQ GDQV OD ORJLTXH GX FR

/ ®xpropriation, quant a elle,est une procédurgqui ne peut étre mise gilace que pour un projet
GILQWpUrwW JpQpUDO HW PR\HQQDQW XQH LQGHPQLWpP MXVWH H
(CERFRA, 2013)./fH[SURSULDWLRQ HVW JpQpUDOHPHQW HPSOR\pH OF
PpFKRXpH 3RXU SUR Fipr; I tollec/fididod thengtunRivgsier de DUP et étre validé

par le préfet. Cette dernier®@\DQW OIDYDQWDJH GH esth@eHliserttes MpiEame@V IRQFL
DILQ IOMHY OD VSpFXODWLRQ IRQFLqUH &H PR\M&® pasffRFTXpULL

collectivité de faire émerger le projet urbain.

1.3.3 Actions possibles de la collectivité avec maitrise du foncier

/ID PDvVWULVH IRQFLgQUH SHUPHW j OD FROOHFWLYLWpPp SXEOLTXI
plusieurs outils opérationreellls sont au nombre de troige permis de construire valant division, le
lotissementY LD OH SHUPLYWVW @™ pFRQHHGCT$SPPpQDIHPHQW &RQFHUWDPH -

Le permis de construire valant divisigou permis de construire groupé)yeut étre utilisé dés
[TLQVWDQW R« Otés\hoviebt B BaXcpnSrudiavi,Hsur une unité fonciere ou sur plusieurs
XQLWpV IRQFLqQUHYV FRQWLJXsV GH SOXVLHXUV EKWLPHQWYV GF
SOXVLHXUV FRQWLJIXsV GRLW $DRSH LPWRE RMH W G MR G\LY Q ¥ HRIY
GH OTHQVHPED@tREUISURRMHWRGH GH OgJettd proc€duié Reirmet a la
FROOHFWLYLWpPp SXEOLTXH RX j XQ SURPRWHXU LPPRELOLHU G¢C
de ce dispositikst lié a la possibilité de faire intervenir un unique opérateur en charge de réaliser la
viabilisation du foncier et les constructionssH SOXV FHOD SHUPHW GYpYLWHU G|
GIDPpQDJHU TXL HVW XQH SURFpGXUH |&(ky/ aisémers @Hdrbhe HW S H

urbaine.

/H ORWLVVHPHQW HVW XQH SSIDRFYENX WH PGTDH p PHIIHWHB W ® °XY UL
GH FUpHU GHV ORWYV j EKWLU SRXU GH OTDFWLYLWp GX EXUHD?>
sous forme de msons individuelles ou de collectifs(CERFRA, 2013). Contrairement a une idée

recue, le lotissemem@ fHVW SDV XQH IRUPH XUEDLQH PDLV ELHQ XQ RXWL
été utilisé pour urbaniser tentreville de Lyon.Un lotissement peut étregddY HORSSp SDU OH ELD|
SHUPLVY GIDPpQDJHU 3% YRLU GYfXQH GpFODUJetw lpRcgdBd) pD OD E(
permet de viabiliser des parcelles et de les diviser en lots aH&tiISOXV LO HVW SRVVLEOH C
reglement (généralemel@O XV SUpFLV TXH OH UgJOHPHQW GX 3/8 VXU OH S
FH TXL SHUPHW G9YHQF D GdJd¢e¢ UaitDlel Mtisdrn@ri e ut Xtraviklv&i@iMe outil
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GIfRUJDQLVDWLRQ XUEDLQH >HBERFRA T2RIB)® IL WehE»B &sKpublidtlE, W X U D O H
GPpYHORSSHPHQW GT1XQ ORWLVVHPHQW FRPPXQDO QpFHVVLWH O
HQ SUpHPSWDQW RX HQ H[SURSULDQW GDQV OH FDGUH GTXQH '
nécessitant pas de concertatfréalable, est avantageux tes délais sont particulierement cours (en

moyenne 3 ans entre la décision de création et la livraison des tertaitighite réside dans le fait

gue la maitrise fonciére est indispensable au lancement de la procédure.

LD =RQH GT1$PpQDJHAQWHAMRN KQBWRIQH FUppH j OTLQLWLDWLYH
GRQW OYREMHFWLI HVW OYpTXLSHPHQW HW OD YLDELOLVDWLRAQ
OD UHVWDXUDWLRQ GH FHW Vgt JrRahp (CHRERA, QUH3)F Oeite riicéqurd) HF\F O
HVW WRXW OH WHPSYVY GILQLWLDWLYH SXEOLTXH PDLV SHXW rwl
FRQFHVVLRQ GYDPpQDJHMPNQ@QYWIDIH HGFH FFSIOEBLYVSRVLWLI HVW TXH
Q T H ¥\ pgBlable &a création dela ZAC:H PDQLqUH JpQpUDOH OD SURFpGXUH
QM\ D SDV XUJHQFH GYDPpQDJHU FDU OHV GpODLY VRQW VHQVLE

Comme précédemment évoqué, la production urbaine peut étre encadrée par différantsftid FW LR Q
fonciére. «Dans tous les cas, la commune a intérét a encadrer le développement de sa commune par
un document de planification aussi précis que possible en particulier sur les secteurs considérés

comme stratégiques ou a fort potentiel de déysopents (CERFRA, 2013).
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Cettepremiérepartie permet de mieux comprendeelien existant entre lguestiondu foncier et la
production urbaineDeux éléments sont a retenidle multiples solutions existent pour faire émerger

un projeturbain lorsque la situation foncie® fHVW S DV [eB préjdisuibaridmeryénsuite a

de nombreux facteurs dont la dimension économique illustrée par le compte a rebours et le contexte

urbain illustré par la notion de potentiel de développemsdaain.

De plus, cette partipermetde répondre partiellementla deuxiéme hypotheseXQ FDGUH GIDFWLI
SXEOLTXH HVW QpFHVVDLUH j OTpPHUJHQFH GH SURMHWYVY XUEL
pression fonciére En effet, la collectivité peut amir un impactsur le projet urbainsans étre

SURSUL pW D L U Hu @®hci¢defh poQsédamseEul@ientine partiedu foncier stratégiquafin de
GHYHQLU XQ DFWHXU j SURSUHPHQW SDUOHU GX SURMHW XUEL
territoire. Ainsi, I T DFTXLVLWLRQ IRQFLqUH G Rt \Mour\Whe Faisgrimedondmigdd TXH Q
afin de permettre a la collectivitde peser sur les futurs projets urbains avec un investissement

minimal.

La prochaine partie traite du foncier en Ha8tevoiede facon globale afin de préparer la troisieme

partie qui évoque les projets urbains hsanoyards dans leur contexte. Ces deux prochaines parties
SHUPHWWHQW GIDQDO\WHU FRQFUqQWHPHQW OTDUWLFXODWLRQ |
répandrea la problématique générale e mémoire.
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2. UNE FAIBLE MAITRISE FONCIERE PUBLIQUE EN
HAUTE -SAVOIE

Cette deuxieme partie, orientée sur le foncier en H&leY RLH SHUPHW GH FDUDFW
fonciere dans le département afin de dale lien avec la troisiéme partie axée sur la
SUpVHQWDWLRQ GH GHX[ SURMHWY XUEDLQV VLWXpV GDQ\
congcu en trois soysartes OD SUpVHQWDWLRQ GX GpSDUWHPHQW
VDYR\DUG HW O puldfiqu&eéxista@ §ub I WrtitRir@.

TRXW GYDERUG XQH DQDO\WVH FDUWRJUDSKLTXH SHUPHW G
enjeux par le biais de trois axes de développeme@ {DWWUDFWLYLWp OHV PHQ
de la métropole genevoiseRPXU LOOXVWUHU FHVY SKpQRPgQHY GHV FD

Départemental de la Hau8avoie ont été mobilisées.

Ensuite, un focus sur le poids de la propriété privée et le niveau des marchés fonciers et
immobiliers en Haut&avoie met en lumiera faible maitrise fonciére publique au sein du
département. Pour se faire, deux cartes sur la simplification du zonage reglementaire de
OfHQVHPEOH &avuyaBdsBeteDsptialisation des propriétés fonciéres selon leur
appartenant au domaine publou privé ont été réalisées. De plus, la base de données
PERVAL des notaires de Hau8avoie a permis de caractériser les marchés fonciers et

immobiliers.

(QILQ XQH SUpVHQWDWLRQ GHVY DFWHXUV IRQFLHUV °XYUD
le FDGUH GYDFWLRQ SXEOLTSaMoid Ok plu§,ReS oputild dév@loppes<an H
service des collectivités complétent cette spadie. Des entretiens sewirectifs avec
SOXVLHXUV VWUXFWXUHV RQW SHUPLV GYfDS8R&dauWwEU GH C
Of(WDEOLVVHPHQW 3 XE O&&voigRRQikpe! Van&détnkzie, le Rhawédd de
PLVVLRQV 7KRPDV /XFHW GH OD &RPPXQDXWp Gf$JIJORPpP
JpQpUDO $QGUp WDUERQ HW OfYH[SHUW IRQFLSBavoi¢RrPDQXHO

ont été sollicités.
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2.1 Un département attractif mais menacé par son succes

Le département de la HatBavoie est situg OfHVW GH OD tRhdreRIgesdXaY HUJQH
frontieresuisse et italienneHW OLPLWURSKH GH @y e@ ddmog@Ephiqpd) 6 DYRL
FIHVW OH GpSDUWHPH®WISBY DXL Up ILRX SKHQMDWLRQ OD
population entre 2006 et 2015 (voir graphidje

Graphiquel: Variation de la population des départements rhénagpitre 2006 et 2015

(Source: INSEE)

Les principales agglomérations sont Annecy, Annemasse et THemBains (voir cartel).

&THVW XQ GpSDUWHPHQW G\QDPLTXH TXH OY,16(( YLHQW G|
GH JUDQFH &THV WaiksQeoGgb Ia Qualite idtRad-hiyaiiu Ge vie sont les plus élevés.
Cependant, cette attractivité et ce dynamisme engendre de nombreuses conséquences
QRWDPPHQW VXU OHV pTXLOLEUHV &GxvoW Edt) confiaiRée dlde $XMR
grandes mutationgerritoriales, économiques, sociales et environnementales et doit donc

anticiper ces nombreux changements.
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Cartel : Urbanisation et axes routiers en Ha8tevoie

(Sources BD TOPO, Thibaud GIROUBARGOUD)

Trois axes pemettent de structurer la deuxieme partie afin de présenter les principaux enjeux
GX WHUULWRLUH OYDWWUDFWLYLWp OD SODFH GX FDS
PpPWURSROH JHQHYRLV-bhvdyaldeOTpFRQRPLH KDXW

211 8Q QLYHDX GDapidheD FWLYLWp H[F

2.1.1.1 Une démographie galopante

La HauteSavoie estun département tres attractiin effet, entre 2006 et 2015, la croissance
VIpOHYDLW | &HOD VIH[SOLTXH SDU XQ VROGH QDWXU|
aussi trés élevé. Deba016, la HautéSavoie comptait 80Z65 habitantsChaque année, la
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SRSXODWLRQ DXJPHQWH G 1H®odidddance de la popultioh \&sD @8V V
rapide notammentGDQV OHV FRPPXQHV SUqV GH OD IURQWLqQUH \
foncier plus #F FHVVLEOH HW PRLQV FKHU TXH GDQV OH F°XU G&F
exemple, la commune de ViHe-Pelloux localisée pres de la frontiera vu sa croissance
GpPRJUDSKLTXH \éfite®@B06 16tl2015 $ OfLQYHUVH OHV FRPPXQHYV
ont tendance a perdre de la population. La ville de Megéve a perdu 17% de sa population.
Néanmoins, seul le canton du Mont Blanc perd des habitantsausse des marchés fonciers

HW LPPRELOLHUYV GDQV FH V Hdrndtdnde)d pbpdiors@n\aspisttU D QJqU
GRQF j XQ FOLYDJH GpPRJUDSKLTXH (VW 2XHVW VXU OH G

temps(voir carte2).

Carte2 : Variation de la population de la Hat$avoie entre 2006 et 2015

(Source Observatoire Dértemental de la Hau®avoig
2.1.1.2 Une cadre de vie de qualité

$YHF KD OD IRUrW WLHQW XQH SDUW SULPRUGLDO
VDYR\DUG pTXLYDOHQW | GX 'pSDUWHPHQW QHWWHPF
national (29 %) et adda méme de la moyenne rhénalpine, pourtant élevée (38 %). Quant

aux zones artificialisées, elles occupent 11% dudaeifin 2015 (voir graphiqu@).
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Graphique2 : Occupation du sol en Had&avoie, France et Rhérdpes en2016

(Source Observatoire Départemental de la Ha8#e0ig

2.1.1.3 Une notoriété qui dépasse les frontiéres

/IfLPDJH HW OD QR WSaliepattine aBdsi jasQuetdans\Wahbopulation étrangere,
GpVLUHXVH GH GLVSRVHU &&Wwi€ &SIIHVAV | QARMUDUAP H Q W+ DXAWHRD V
prés de la frontiere (habitat le plus souvent permanent) et des Britanniques, des Néerlandais,
des Belges et des Allemands (hable plus souvent secondair€grtains secteurs en Haute

Savoie ne sont strictement pascernés notamme® XWR XU GT$QQHF\ GH )DYHUJ

et de Sallanchegwoir carte3).

Carte3: Part des propriétés appartenant a des étrangers en 2015

(Source Observatoire Départemental de la HaB&0ig
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2.1.2 Un capital natirel de plus en plus menacé

2.1.2.1 Une augmentation importante du trafic routier

&KDTXH DQQpH GHSXLV DQYVY OH SDUF DXWRPRELOH VIDF
croissance est 4 fois supérieure en Hable YRLH TX D X Q:121,Bo% ehtr@ BIBVdt R Q D O
2016 et 5,9% en France métropolitaine. Les croissances de trafic les plus importantes
concernent les déplacements longues distareg®routes, train, avion. Par exemple, le trafic
DpULHQ GH OfDpPURSRUW GH *HQqY H(\Dir prxphRie@W p G H Gt

Graphique3 : Evolution comparée du trafic en France et en H8ateie entre 1989 et 2015

(Source: Observatoire Départemental de la HaBgoig

En HauteSavoie, 6% de la population utilisent les tramgpen commun pour se rendre a leur

travail, 78% utilisent leur véhicule particulier et 7,7% la marche a pied. Les actifs habitant

prés de la frontiere suisse travaillent pour la plupart en dehors de leur commune deaésidenc
(voir carte4). Le taux de mairisation des ménages est de 89,3%. Il est logiqguement plus
IDLEOH GDQV OHV F°XUV GYDJJORPpUDWLRQ Re UpVLGHQW
Re H[LVWH XQH DOWHUQDWLYH HQ WUDQVSRUW HQ FRPPXC
majeure partiade la population utilisant la voiture pour se rendre au travail générent des

enjeux environnementaux importants au sein du Département.
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Carte4 : Part des actifs de 15 ans ou plus travaillant hors de leur commune de résiddiice en 2

(Source Observatoire Départemental de la HaB&v0ig

2.1.2.2 Une disparition progressive des terres agricoles

(QWUH HW OYHVSDFH XUEDQLVp D DXJPHQWpP HQ PF
WDQGLV TXH OJHVSDFH DJULFR OM%DpaG arP (sa3%). Kifsi, PR\HQ Q
OYHVSDFH XUEDLQ SURJUHVVH DX GpWULPHQW GH OTJHVSD
WHQGDQFH j GHYHQLU PRLQV LPSRWWBRMWUEAXTLO QH OTpWD

Graphique4: DiminutiRQ GH OYHVSDFH DJULFROH DX SURILW GH O

(Source Observatoire Départemental de la HaB&0ig
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2.1.3 Un territoireinfluencé fortemenpar la métropole genevoise

2131 8Q WHUULWRLUH LQIOXHQFp SDU OTpFRQRPLH

Le graphigue suivant met enntiere la similitude entre la courbe du chémage du canton de
Geneve et du département de la Hekdwoie depuis les années Q@ir graphique 5)
TRXWHIRLVY GHSXLV OHV GHX[ FRXUEHV VH VRQW VHQV
du chémage en Hie-Savoie se rapproche plus de celle caractérisée par la France

métropolitaine.

Graphiqués : Evolution du taux de chémage en Ha@® YRLH HQ FRPSDUDLVRQ G{DXW

Evolution du taux de chémage par trimestre

12%

10%

Auvergne- Rhéne-

8%
Alpes

Suisse

NN =
/ / \ f WW e France métropolitaine

0% : : : : : : : : : : :
1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 Sources - INSEE, BFS

(Source Observatoire Départemental de la HaB&0ig

2.1.3.2 Un nombre croissant de frontaliers

(QWUH HW OD S URSioyards iRaaillant Bri-WikdeesKdinXi\passee
de 13% a 20%. Ce facteur explique en grande part la poursuite de la croissance
démographique, malgré la stabpit GH O  H P.E0 héral Ra bdprité des titulaires de
permis frontalier en Haut8avoie travaillent dans le canton de Gen&wog& @raphique &
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Graphiques : Nombre de frontaliers résidant en HaBk@voie par cantonedtravail suisse

Nombre de frontaliers résidant en Haut8avoie par canton
de travail au ler janvier
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(Source Observatoire Départemental de la HaB&0ig

La Haute6DYRLH FYHVW KDELWDQWY DXMRXUGYKXL SOX
DQV VXSSOpPHQWDLUHY FKDTXH DQQpPpH XQ PDUFKp GH
essenteHPHQW OLp DX UHFRXUV WRXMRXUV SOXV PDVVLI GH |
wuqV VROOLFLWp GDQV OHVY YDOOpHV DOSLQHYVY HW OHV FI
attractif qui attire de nombreux touristes grace aux montagnes et aux laléGalage entre

OYLPDJH YpKLFEXOpH HW XQ WHUULWRLUH GH SOXV HQ SOX
GYIDFFEXHLO SRXU OHV SHUVRQQHYV HQ TXrWH GH SUDWLTXH
GH SOXV HQ SOXV PHQDFp GurafibioilelGH OfDXJPHQWDWLRQ G

2.2 Un foncier appartenant majoritairement a la sphere privée

Cette sousSDUWLH SHUPHW GH PHWWUH HQ pYLGHQFH OYLPSRU
GX GpSDUWHPHQW YLD XQH DQDO\VH GH OD EDMWHHG W B IQRX
des sols. De plus, un focus sur la rétention fonciere des propriétaires privéavmards a

pWp UpDOLVpPp DILQ GH PRQWUHU OYLPSRUWDQFH GH FH St
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immobiliers ont été caractérisés grace aux transactiomelmtieres des notaires pour mettre

en lumiére la conséquence des deux points précédents.

2.2.1 Le poids de la propriété privée en HaS@voie

/IMTDQDO\WH VXLYDQWH D SRXU REMHFWLI GH GUHVVHU XQ
HauteSavoie afin de RQQDVWUH SOXV SUpFLVpPHQW OfLPSRUWDAQ
département. De plus, une cartographie spatialisant les parcelles publiques et privées sur le
territoire permet de voir si le foncier public est situé dans les secteurs sous forte pression
foQFLqQUH FYHVW j GLUH DXWRXU GX ODF GT$QQHF\ HW SUqV

2.2.1.1 Le foncier urbanisable appartient massivement au privé

Un graphique, représentant la répartition du foncier public et privé en-Bautée en 2016,

a été réalisé (voir graphig 7). Ce dernier, issu des données de la base de données
SDUFHOODLUHV SHUPHWSavdie MD deRd tiersTdupatdmaoirie Xondier
DSSDUWLHQW DX SULYp KD 'fDSUqV (PPDQXHO 6HVF
«on a un morcellement da propriété trés important en Haut DYRLH |j OfLPDJH GX
OD )UDQFH 2Q D EHDXFRXS GH SURSULpWDLUHV VXU GH
GpSDUWHPHQW /H QRUG GH OD )UDQFH D SOXW{W XQH YLV|
une vision paimoniale. Cela est historique. La propriété publique représente quant a elle

une superficie de 150 156 ha, soit 34% des surfaces cadastrées du département. Pour arriver a
FH UpVXOWDW OHV pWDEOLVYVHP H-Qa¥ok), 3es Econinkiude ecGRQW O
GpSDUWHPHQW OHV DXWUHV FROOHFWLYLWpPV &RPPXQDX'
OfY(WDW GLIIpUHQWY PLQLVWqQUHYVY HW OD 61&) RQW pWp L
«il y a trés peu de maitrise publigue en Ha8® Y RLH & § HiéménXt@s EpralDQn
ODLVVH OfLQLWLDWLYH DX SULYp /D FRQVWVWTXHQFH HVW XC(C

Une analyse comparative de la répartition des différentes propriétés publiques a été élaborée
afin de savoir quel échelon public est le plus reptésen HautéSavoie. De plus, une
cartographie du foncier selon sa propriété (public ou privé) a été faite pour savoir si ce dernier

est mobilisable rapidement (en zone de montage ou en plaine). Le gragphicgurillustre la

propriété publique en Hau8DYRLH HQ HW QRWDPPHQW OfLPSRUWD

(voir graphique?). En effet, ce foncier représente 93,1% du foncier public du département,
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VRLW KD /T(WDW HVW OH GHX[LgPH SURSULpWDLUH O
ha. Vienrent ensuite le département, les autres collectivités et les établissements publics avec
respectivement 1,3% (1 893 ha), 1% (1 550) et 0,2% (281 ha). Ces chiffres sont éloquents et
SHUPHWWHQW GYDIILUPHU TXH OfpFKHORQ FRRPPEQODO HVYV
urbains. Les autres collectivités dont les EPCI importants du département possédent tres peu
GH IRQFLHU DORUV TXYILOV VRQW OHV DFWHXUV SURFODPp
VWUXFWXUDQWYV VXU -S4vbi€) Ziddifet QeonBridndditie de Qohvihbines du
*HQHYRLYVY HW OD &RPPXQDXWp GT1$JIJORPpUDWLRQV GT$QC
VXLVVH VRQW WUqV DFWLYHV HQ PDWLqUH GIDPEQDJHPH
cherche plutét a céder son patrimoine foncier pogporger2 VHV GHWWHYV &fHVW GL
TXH OT(WDW D PLV HI@sBd4iRsQUY ldhajean KaRp@rieant au ministére de
OY(GXFDWLRQ 8HWW.RQPURBEU@pWp GIH[FHSWLRQ DX ERUG G
comprend le chateau édifié en 1800 surgrétages plus sotsol» (Le Dauphiné, 2010).
$XMRXUGITKXL GH QRPEUHXVHV DQQRQFHYV -B®&PRsLI®OLqUHV
VLWH GX JRXYHUQHPHQW /H IRQFLHU pWDWLTXH GHYUDLW

Graphique7 : Part du foncier selon la propriété en HaBteroie en 2016 (a droite le foncier public)

(Sources BD parcellaire, Thibaud GIROUBRGOUD)

/ID FDUWH VXLYDQWH SHUPHW GH VSDWLDOLVHU OH IRQFLH
la Haute Savoie (voir cart®). Il apparait clairement que la majorité du foncier public est situé

en zone de moyenne montage (zones rosées), la ou les enjeux sont moindres. A contrario,
GDQV OHV VHFWHXUV OHV SOXV XUE BQlfdmire sufsbb\etWeg GLUH

bords du lac Léman, le foncier est a dominante privée (zones orangées). Au vu de la carte, un
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UDSSURFKHPHQW SHXW rWUH IDLW HQWUH OD IRUWH SUHV

maitrise fonciere publique.

Cette spaalisation de ce phénomene permet de relativiser les chiffres évoqués précédemment
FDOFXOpV VXU OTHQVHPEOH GX GpSDUWHPHQW (Q HIIHW
GIDQDO\VH XQLTXHPHQW VXU OHV S{OHYV ighusemsibienvenD ILQ G+
différents. Il ne serait pas surprenant que plus de 90% du foncier appartienne au privé sur
certaines communes sous forte pression fonciere, la ou le foncier est difficlement
mobilisable. Cette nouvelle réflexion ne sera pas abordéecdtiegpartie mais plutdt dans la
SDUWLH ORUV GH O 1D QD O\sdwyaedd.\AIrsilJ iMadus/ seraX éffeciie Q V- KL
GDQV OH EXW GTDQDO\WHU OD VLWXDWLRQ IRQFLqUH VXU O

Carte5 /L PSR dwibbdigFgtvé en Haut8avoie en 2016

(Sources BD parcellaire, Thibaud GIROUBRGOUD)

6XLWH j FHWWH DQDO\VH GH OD VLWXDWLRQ IRQFLqUH j Of
pWp PHQpH VXU OfDIIHFWDWLRQ GHvunéfRksOWaieht dgveétodpar DY RL L

au niveau reglementaire sur leur territoire.
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2212 /fpWDOHPHQW XUEDLQ SOpELVFLWp DX GpWULI

/ID FDUWRJUDSKLH VLPSOLILpH GH OYDIIHFWDWLRQ UqJOHP
de la HauteSavoie au ¥ -DQYLHU D pWp UpDOLVpH DILQ GTREVH
GTXUEDQLVPH V Xuir €aHe 8y HOJQU WMROLYVMHLO GITKDUPRQLVDWLRQ
GRFXPHQWY GTXUEDQLVPH 326 HW 3/8 GH FKDTXH FRPPXQ
se faire, apréalable, une nomenclature commune a été élaborée pour permettre de simplifier
HW GIXQLIRUPLVHU FKDTXH JRQH 'L[ JRQHV FRUUHVSRQG
SHUPHWWHQW GH FDWpJRULVHU OD GHQVLW:paGaite® fKDELW
PD[LPDOH GHV FRQVWUXFWLRQV HW OH &RHIILFLHQW G
correspondant aux secteurs a urbaniser sont créés afin de caractériser la destination de
OYXUEDQLVDWLRQ KDELWDW DFWLYLWpV pFRQBRLTXHV |
zones permettent de distinguer les secteurs agricoles et naturels. La carte et la Iégende
associée a cette nomenclature commune sont situées a la page suivante. A noter que les
FRPPXQHY VRXPLVHYVY DX 5qJOHPHQW 1DWLR@P s@1BUEDQL
carte. Cette carte est un point de départ et il serait intéressant de réaliser ce traVail au 1
MDQYLHU GH FKDTXH DQQpH SRXU SRXYRLU VXLYUH Ofp
département.
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Carte6 : Affectation simplifiée du zonage du PLU en HaB8@voie au ler Janvier 2016

(Sources RGD74 Thibaud GIROUBARGOUD)

&HWWH FDUWH GpPRQWUH SOXVLHXUV SKpQRPgQHV 7RXW
naturelles sont tres présentes en H8EY RLH QRWDPPHQW | OfHVW GX G
VIH[SOLTXH SDU OD JpRJUDSKLH WUqV PDUTXpH SDU OHV ]
TXDQW j HOOHV SOXW{W VLWXpHV j OfRXHVW GX WHUULWRL
ces dernieres somle plus en plus morcelées et grappillées par les secteurs urbanisés. Selon
Emmanuel Sesmat, en HauteSavoie, le développement est tres diffle vision
patrimoniale est en contradiction avec la vision économique. Le mitage est histarique
'I{DSUqQMOBEBSH 9DQVWHHQNLVWH GLUHFWHXU GH 0OfY(3) F
« TXYDYDQW FHUWDLQHV SHUVRQQHV DYDLHQW GHV ERX)
inconstructibles et les élus acceptaient de déclasser le terrain pour le rendre congtructib
(QVXLWH OD FDUWH PRQWUH TXH OHV JRQHV XUEDLQH
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OYDJIJORPpPUDWLRQ GT1$QQHF\ SUqV GH OD IURQWLqUH VX
*HQHYRLV HW GT$QQHPDVVH GDQV OHV YDOOpBHYV DOSLC
Chamonix) et prés du lac Léman (Evias-Bains et Thonottes % DLQV 'H SOXV OfpW
urbain est remarquable comme on peut le voir sur utiagonale> entre Rumilly et Evian

les% DLQV DYHF OTREVHUYDWLRQ GH PXOu®ensieéXEhtihyleSH JRQF
]JRQHY GYIYDFWLYLWpPV pFRQRPLTXHV VRQW HVVHQWLHOOH
agglomérations et prés des grandes infrastructures de transport entre les centralités du
département. Il est a noter que de nombreuses zones inthsstsient localisées dans la
9DOOpH GH Of$UYH FYHVW j GLUH DX[ DOHQWRXUV GH %F

décolletage est historiquement présente sur ce secteur.

/IHV VXSHUILFLHY FRUUHVSRQGDQWHYV j OfTHQMdBE&@H GHV ]
DQDO\WpHV DILQ GYHQ VDYRLU SOXV VXU OD UpSDUWLWLF
SHUPHWWHQW GH WUDLWHU VSpFLILTXHPHQW OfYHQVHPEOF

zones a urbaniser.

7TRXW GYIDERUG OHYV allrgxbnvm@el o Exé Qassees@i Ozones (U, AU, N et

A) afin de calculer le poids de chaque zoae {ermes dsuperficie) en HautSavoie. Le
graphigue suivant permet de voir que les zones naturelles représentent 65% du territoire, les
zones agricoles4®4, les zones urbaines 9% et les zones a urbanisév@pgraphique 8)

Les zones urbanisées sont donc tres présentes, contrairement aux zones naturelles et agricoles.
Toutefois, on assiste a une transformation progressive des zones agricoles en zones
pé&iurbaines a faible densité en HaiBavoie. Il est a noter que les zones AU représentent 2%

du territoire, ce qui est conséquent car cela correspond a un peu moins du quart des zones
urbanisées. Ce chiffre confirme la tendance observée dans le départem&§idt VW j GLUH
GpYHORSSHU OHV JRQHV SpULSKpPULTXHV SOXW{W TXH GH
point de vue spatial, ce sont essentiellement les grandes agglomérations qui ont recours au

renouvellement urbain.
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GraphiqueB : Répartition des zones des PLU en Hebdwoie au ler Janvier 2016

(Sources RGD74 Thibaud GIROUBARGOUD)

Ensuite, les superficies des zones urbanisées de la homenclature commune ont été analysées
YLD XQ JUDSKLTXH S HIa EpanitivhDd® veés GefrieEey enlUHéditeibie (voir
graphique9). Comme on peut le constater, les zones urbanisées sont majoritairement
caractérisées par des secteurs périurbains de faible densité, ce qui représentent 44% des zones
DQDO\VpHYV es2pHE perikéntialeéd a moyenne densité, équivalentes a 18% du total.
GHV J]RQHV XUEDLQHV VRQW GRQF FDUDFWpULVpHV SD
PR\HQQH FH TXL HVW DVVH] LPSRUWDQW G6HXOHPHQW C
fote VRLUH j WUqV IRUWH GHQVLWp *OREDOHPHQW OHV ]F
UHSUpVHQWHQW XQ SHX PRLQV GH GH OfHQVHPEOH $X (
localisées dans les grandes agglomérations du département notamment a Amnecgsse
et ThonorlesBains. Cet était de fait est une des caractéristiques de la-Saubée. En effet,
la périurbanisation est trés présente notamment dans les communes pres de la frontiére suisse.
S3RXU FRPSOpWHU OYDQDO\VH Rdagtivites Bddhbmixles BohH bienHYV ][R C
représentées. En effet, 12% des zones urbanisées sont destinées a cette fonction. Ce constat
QfHVW SDV QpJOLIJHDEOH FDU FHOD OLPLWH OD TXDQWLWp
dans un département qui en mamgbeaucoup. De plus, les zones liées aux grandes

infrastructures de transports représentent 4% du foncier urbanisé.
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Graphiqued : Répartition des zones urbanisées des PLU de tgaueie au ler Janvier 2016

(Sources RGD74, Thibaud GIROUBARGOUD)

Enfin, la répartition des zones a urbaniser selon la destination envisagée (habitat, activités
économiques, équipements publics) et le niveau de densité, a été analysée pour en savoir plus
sur le devenir de ces zones dans le dép®ent(voir graphique 10) 'fDSUqV OYDQDO\V
graphique suivant, les zones futures périurbaines a faible densité seront priorisées €n Haute
Savoie. En effet, 44% des zones a urbaniser sont concernées. Si on ajoute les futures zones
péricentrales a moy@ QH GHQVLWp FH FKLIITUH DXJPHQWH j HQYLUI
OTDYHQLU OHYV-sawyaRIxsQht \suoDt oor ambition de développer un habitat

de faible voir de moyenne densité. Seulement 2% de ces zones seront consacrées a de
OYKDELWBWGHQRMULWp &HWWH QRWLRQ QDSSDtsBwW. GRQF ¢
&HSHQGDQW LO VHUDLW SHUWLQHQW GH UpDOLVHU FHWW
DIILQHU OYDQDO\VH DILQ GH YRLU VL OHV HQMHX[ GLIIqUHC
Toutebis, la répartition a relativiser car 25% des zones a urbanisées ne sont pas encore
DILHFWpHV &HV GHUQLqUHV VHURQW RXYHUWHV j OTXUEDC(
UpVHDX[ RX SDU OD FUpDWLRQ GYXQH JUDQGHaRBpPUDWLR
potentiel car la destination et le reglement ne sont pas encore définis. Il est donc encore
SRVVLEOH GILQIOXHQFHU FH W\SH GH JRQH

(QILQ OHV IXWXUHV JRQHV GYDFWLYLWpPYV pFRQRPLTXHV U
des zones a urbaniser, gei est en accord avec les chiffres actuels. En effetfaladvier
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2016, la superficie de ce type de destination représente environ 11,5% des zones urbanisées
WRWDOHYV ,0 QTf\ DXUD GRQF SDV GH PRGLILFDWLRQ PDMH X

Graphiquel0: Répartition des zones a urbaniser des PLU en Fgaiteie au ler Janvier 2016

(Sources RGD74 Thibaud GIROUBARGOUD)

2.2.1.3 La spéculation fonciere favorise la rétention fonciere

Le but de ce développement est de comprendre le phénoreerétedtion fonciere, trés
généralisée en Hauteavoie, ce qui amplifie la pression fonciere. Ce phénomeéne de rétention
fonciere peut alors engendrer de fortes conséquences sur les marchés fonciers et immobiliers

du département.

La rétention fonciére pewge définir comme le fait pour un propriétaire foncier de ne pas
utiliser les droits a batir qui lui sont attribués par le réglement du PLU, autrement dit on
DVVLVWH j XQ GpFDODJH HQWUH OYDIIHFWDWLRQ GHV VR
volontDLUH GTXQ SURSULpWDLUH IRQFLHU SULYp TXL VH WUD
GIXQ WHUUDLQ VXU OHTXHO OD FROOHFWLYLWpP IRQGH GHYV

urbain.

Selon une étude menée par TERACTEM sur la rétention forgiésede la frontiére suisse,
la réticence principale des propriétaires fonciers de ne pas vendre leurs biens epaiMaigte
SHXW V{H[SOLTXHU SDU OD SDWULPRQLDOLVDWLRQ (Q I
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KLVWRULTXH G{XVDJH GHO\D IGUWHH YILKHT VA W5 RHVEOHFBHWWH KLV
pWp YpFXH SDU OH SURSULpWDLUH PDLV VH WUDQVPHW YR
/IHV WqQHPHQWY SRWHQWLHOOHPHQW PRELOLVDEOHV DXM|

cas de faiblesurfaces.

La conséquence de ce morcellement de la propriété couplée a la rareté de grand propriétaire
foncier public en Haut&avoie engendre une incapacité a créer de véritable réserve fonciere
VXU OH WHUULWRLUH DILQ G 1 Dranwriek. D@ idéSfai@ tds Coflectivid®R S SH Pt
SXEOLTXHV VRQW GDQV OYfREOLJDWLRQ GH WUDYDLOOHU I
DX[ SURMHWY XUEDLQV FRPPXQDX[ &YfHVW GIYDXWDBQW SOX
VDYR\DUGHV R+ O Y Ld@eipphliesi$antped\tbnSdguents XEn effet, les nouveaux
enjeux occasionnés par la raréfaction du foncier disponible et les nouvelles compétences
ORFDOHV HQ PDWLqUH GYDPpQDJHPHQW GX WHUULWRLULI
fortement la capacit@our les petites communes a mobiliser les compétences nécessaires.
'fDSUQqV (PPDQ X HeGpéddistierbfevicieg incite les gens a ne jamais vendre leurs

biens. Cela vient de la mentalité. Les gens ne vendent pas car ils spéculent au cas ou la terre
prenne de la valeur. Tout est constructible en Hetdgoie. Le pic du midi a Chamonix en est

OH SDUIDLW H[HPSOH &HOD YHXW GLUH TXH OfRQ SHXW

propriétaires fonciers a vendre

On assiste également a un autrenoméene en Ha D YRLH TXL FRQVLVWH j OfD
SDUFHOOHY FHLQWXUDQW OD OHXU SDU OH SURSULpWDLL
XUEDLQ QfpPHUJH j SUR[LPLWp GH VRQ WHU udhiulitt& RQF U qW

en se format une véritable karriére» fonciére protectrice.

2.2.2 Des marchés fonciers et immobiliers qui atteignent des niveaux
exceptionnels
2.2.2.1 Le foncier a batir une matiere premiere rare et tres chere

Le prix au m2 des terrains a batir augmente continuellemd8X LV SOXVLHXUV GpFHQ
notamment le cas entre 2004 et 2015 avec un prix moyen passant de 68 euros du metre carré a

224 euros, soit une augmentation de 229% en 11 ans (voir graphijju€ette nette
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DXJPHQWDWLRQ SHXW VI{H[SOHUXBUQSDHWODHUBRBMKWRL G H
VDYR\DUGY TXL RQW OHV PR\HQV GY{DFKHWHU GX IRQFLHL
LOQWpUHVVDQW GYDQDO\WHU OYDIIHFWDWLRQ GHV VROV GH
guantité de zones AU sur le teoiie. Cetteraret¢e HW OD KDXVVH GHV SUL[ ULV
OfHQVHPEOH GHV PDUFKpV IRQFLHUV \ FRPSULV FHX[ j GH
mobilisable pour la construction de logements est devenu une matiére premiére rare et tres

chere.

Graphguell: Evolution du prix au m2 des terrains a béatir en H&#eoie entre 1996 et 2015

(Sources PERVAL et Thibaud GIROURARGOUD)

/IfTHQMHX SRXU OH WHUULWRLUH HVW GRQF GH SRXYRLU |
concurrentielle afin de conserver des prix dans un cadre de faisabilité adapté aux capacités de
OD FOLHQWgOH ORFDOH HW QH SDV H[FOXUH XQH FHUWDLQ
alimentée par la rareté, risque de se traduire sur le tegriairun renforcement des blocages

a la vente des fonciers (renforcement du comportement spéculatif des propriétaires), et par
une production urbaine encore cantonnée a la parcelle (vente au -guufie sans
FRKpUHQFH GTHQVHPEOH I¥sleshiamifedes\cdllettivités@n @Ghatidre F X
GIDPpQDJHPHQW GX WHUULWRLUH HW GH PL[LWp VRFLDOH
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2.2.2.2 Des maisons de plus en plus cheres

ID FRXUEH GIfpYROXWLRQ GX SUL[ DX P GHV PDLVRQV QH
gue celle des tenras a batir(voir graphique 12)En effet, le prix moyen est passé de 2869

euros du m2 en 2005 & 5243 euros en 2007 et 3226 euros en 2009, ce qui signifie que la crise
immobiliere a eu un impact significatif au contraire des terrains a batir. Depuis; fegyen

stagne mais reste toutefois a des niveaux trés hauts, a hauteur de 3641 euros le m2 en 2015.
$XMRXUGYIKXL OH SUL[ PR\HQ G X@&alokDBdlteRQiIrédH45 00 HQ +
HXURV 'fDSUQqV $QGUp %DUERQ uGelnhlddndlie 6hireGe0D00E $& 7 (0 «
700000 euros. Il est donc tres difficile de faire un quartier car les sommes sont
gigantesques. Ce facteur peut étre un frein majeur a la production urbaine notamment
lorsque ces maisons sont situées dans un périmétre de Décar&@i§ BWLOLWp 3XEOLTX
GIXQ VHFWHXU VWUDWPpPJLTXH (Q HIIHW FHOD FRXWHUDLW
indemniser les propriétaires.

Graphiquel?2: Evolution du prix au m2 des maisons en Hebéwoie atre 1996 et 2015

(Sources PERVAL et Thibaud GIROUBARGOUD)

2223 '"HV DSSDUWHPHQWYVY GH SOXV HQ SOXV FKHUV

/TDXJPHQWDWLRQ GX SUL[ PR\HQ DX P GHV DSSDUWHPHQ
FRQFHUQDQW OHV PDLVR®@M deDnévhe GifjhificariR Qdppiis HLYOS,
$XMRXUGTKXL OHV SUL[ VH PDLQWLHQQHQW j XQ QLYHDX
HXURV OH P $ QRWHU TXH OD FULVH ILQDQFLQqUH GH
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marché des appartements que cédbH OD PDLVRQ (Q HIIHW XQH VHXOHPI
opérée en 2008 (voir graphigig).

Graphiquel3: Evolution du prix au m2 des appartements en H8at®ie entre 1996 et 2015

(Sources PERVAL et Thibaud GIROUEARGOUD)

ITPYROXWLRQ GX SUL[ PR\HQ G-Bavoi® &rr® ROAOHEP PORSNAVELEH Q + D
VSDWLDOLVpH DILQ GH ORFDOLVHU OHV WHUULWRLUHYV Re
carte 7 &THVW QRWDPPHQW OH FDV GHV FRtiere XQ@ddse/ VLWX
DJJORPpUDWLRQV GH 6DLQW -XOLHQ HQ *HQHYRLV HW G
communes sur les rives du lac Léman ainsi que des stations de ski tel que ChHdorinix

%ODQF &HOD SHXW VI{H[SOLTXH n&ibt¢ t@&gdrs RISt 8O HYV UL
IURQWDOLHUVY OH QRPEUH GH SOXV HQ SOXV LPSRUWDQW 1
YLH DXWRXU GX ODF GT1$QQHF\ DLQVL TXH OD QRWRULpPV
VDYR\DUGHYVY $ OTLQYHUVH F HdgviDde @ebr\popuratoR ¥tQad Y¥riy O THV'

diminuent.
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Carte7 : Evolution du prix moyen des appartements en H&akoie entre 2010 et 2015

(Sources PERVAL et Thibaud GIROUPARGOUD)

Ces phénomenes ne facilitent pas la tadbe collectivités locales pour faire du logement
abordable en Haté DYRLH 'H SOXV OD EDLVVH GHV GRWDWLRQV C
des objectifs en matiere de développement durable, de mixité sociale, de production urbaine

de plus en plus diffile. Dans ce cadre, il devient alors trés difficile pour la collectivité
publiqgue de procéder a des acquisitions foncieres étant donné les prix moyens exorbitants.
$LQVL OHV UpVHUYHV IRQFLqQUHV VRQW UDUHV HS OHV RSS

6XLWH j OTDQDO\VH Gatoyarde, VaLpiexsoivioriRi€re KWEUX fatilement étre
TXDOLILpH GTH[FHSWLRQQHOOH (Q HIIHW OHV DXJPHQW
atteignent des niveaux trés importants (parfois supérieur a 5008 & m2). Cela peut
QRWDPPHQW VIH[SOLTXHU SDU XQ FRQWH[WH GIDJJORPpP
disponible de plus en plus rare. Ainsi, la population habite de plus en plus loin de son lieu de

travail car le marché ne lui offre pas la possibiigérésider a proximité.
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23 8QH UHGpPILQLWLRQ GX FDGUH GYDFWLRQ -
DFWHXUV IRQFLHUY ORFDX[ GILQWpUrWwW Jp

Cette sougpartie permet de présenter les acteurs du département qui interviennent sur le
IRQFLHU GDQV OfYL QW ube AhalygeQpd)dutds fotiers développés par ces
derniers sera entreprise. En HaBvoie, trois acteurs ont une influence plus ou moins
LPSRUWDQWH GDQV OD IDEULTXH GX IRQFLHU DLQVL TXH G
département| { (WDEOLVVHPHQW 3XEOLF )RQFLHU (3) OD 6RF
HW OD 6RFLpWp GT1$PpQDJIJHPHQW JRQFLHU HW GY(WDEOLVV!

231 /f(WDEOLVVHPHQW 3 XESaoke: yR&gtewfooci€s H +D X

récent
(Q OD /RL GY2ULUH QI DLOM) ntauar XaUpossibilité de créer des
établissements publics locaux a caractere industriel et commelesaEPFL en France. Le
SUHPLHU VIHVW GpYHORSSp HQ /H FLQ®BxvbypRIEENFR QFH L
$XMRXURRPAUHOBT(3) HVW DX QRPEUH GH /D UHQFR
HQ -XLOOHW PID SHUPLV GH PLHX[ FRPSUHQGUH OH\

matiere de stratégie fonciere.

2.3.1.1 Un acteur au service des collectivités locales

Selon Philippe WQVWHHQNLVWH GLUHFWHXU GH Of(3) GHV Upl
EPF en Hautet6c DYRLH RQW GpPDUUp HQ ORUVTXH OH SUpIHW
GITXQH UpXQLRQ j«MOBYXLHXUV LO VHUDLW SOXV TXIXUJHC
GTRXOV GYDPpQDIJHPHQW GH YRWUH WHUULWRLUH HW G
problématique foncieré &THVW GDQV FH FDGUH-Savotle aOefg 8rgee@m OD +

VXLWH j XQH YRORQWp GH OD SDUW GHV FROOHFWL
d\QDPLTXHV WHUULWRULDOHY | OTpFKHOOH GpSDUWHPHQWI
OHV FROOHFWLYLWpYV ORFDOHV j UpDOLVHU OHXUV REMHEF\
SURGXFWLRQ XUEDLQH $ VD FUpDW Ln@n&l@s de Coranfup@s FR)
et deux communes isolées, soit un total de 64 communes pour environ 130 000 habitants. Au

31 décembre 2016, 254 communes étaient adhérentes pour 659 771 habitant sur un total
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départemental de 290 communes pour plus de 800 000 habanh analyse la localisation

GHVY SUHPLqUHV FRPPXQHV DGKpUHQWHY RQ UHPDUTXH T.
GpSDUWHPHQW &HOD VITH[SOLTXH SDU OD FRQFHER@QWUDWLF
sphére privésur des secteurs stratégiguedJ gV GH OD I[URQWLqUH VXLVVH Ofl

dominante naturelle donc non urbanisable).

/ID PLVVLRQ SULQFLSDOH GH Of(3) HVW GYDFFRPSDJQ
OfpODERUDWLRQ GH OHXUV SROLWLTXH \WeS prajeslurbgiisy HW S
structurants intercommunaux. De plus, Selon Philippe Vansteenkiste{ «3) FKHUFKH |
UHGRQQHU GX VHQV j Of{DFWLRQ SXEOLTXH GDQV VRQ VH
UpSRQVH j OfHVSULW WUQV OLEpld&unGarad®gesdnchevtuReH QW 7 F
VWUXFWXUH FRPPH OY(3) VH GpYHORSSH DXWDQAINsSGDQV XQ
OHV (3&, RX OHV FRPPXQHV DGKpUHQWHY SHXYHQW VROO!
OTLQWHUPpPGLDLUH GH G HeXgortageStbingierGetl lePdohs¥eiL énQnvatiere
GILQJpQLHULH IRQFLQUH

'ITXQ F{Wp XQH PLVVLRQ j SRUWpH RSpUDWLRQQHOOH DILC
FRPPH pWDQW VWUDWPJIJLTXH SRXU OH GpYHORSSHPHQW
demandeusdoit donc élaborer un projet urbain autour du foncier a acquérir. Son contenu est
DQDO\Vp SDU Of(3) DYDQW GYfrWUH YDOLGp 8QH IRLV OfDS
DORUV DFKHWp SXLV SRUWp VHORQ XQH QtetlpH QpJRFLpH j
'"ITXQ DXWUH F{Wp XQH PLVVLRQ GH FRQVHLO HW GYDVVL
ORUVTXIXQH FROOHFWLYLWp OH VRXKDLWH &HOD VH PDWp
GI$FWLRQV RQFLqQUHV 3%) &HV GibbteQune btdtéRi@Qfnci8rB XU RE
VSpFLILTXH j OD FROOHFWLYLWp HQ TXHVWLRQ DILQ GH SL
'H FH IDLW Of1(3) DQDO\WH OHV VHFWHXUV OHV SOXV SHI
Ainsi, elle définit, pour chaque tei des recommandations spécifiques pour orienter le
développement urbain de la collectivité sur le long terme. Par exemple, un Plan Foncier a été
pPODERUp SDU 0¢9(3) j GHVWLQDWLRQ GH OD &RPPXQDXW
2013. Dans ce cadre, tropghases distinctes ont permis de le concevein diagnostic

territorial, une négociation avec les élus sur le contenu de ce dernier puis la recommandation
GIRXWLOV IRQFLHUV j PRELOLVHU HQ fldRe3 BattetisQ GX VLWH Y

"4 X point de vue juridique, la loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU) prévoit la mise
HQ SODFH GI1XQ 3URJUDPPH 3O0OXULDQQXHO G, QWHUYHQWLI
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elaborent alors leur PPI tous les cing ans afin de déterminer leur eagrefonction des

enjeux identifiés dans le département. Ainsi, les orientations, les méthodes et les moyens
ILQDQFLHUV VRQW GplLQLY GDQV OH EXW GIDWWHLQGUH C
décline sous quatre thématiquéa producton deORJHPHQWYV TXL HVW OfYD[H SUL
PR\HQV ILQDQFLHUV OD FUpDWLRQ GTpTXLSHPHQWYV SXI
économiques et la préservation des espaces naturels. Depuis son troisieme PE0Y2014

0T(3) D LQW pJU phéha@igueQ OXHWHDBOFHWW XUV VWUDWPJLTXHV
JpQpUDO &HW D[H D SRXU REMHFWLI GH IDFLOLWHU O9YDF
VWUDWPILTXH SRXU OH GpYHORSSHPHQW XUEDLQ GH OD F
G 1 X QetSukb&n défini. Cette thématique inverserait le processus car ce ne serait plus le
projet urbain qui permettrait de localiser le foncier a acquérir mais le foncier stratégique qui
créerait un éventuel projet urbain. Il est en contradiction avec leseqaatres axes

composant le PPI.

2312 /H GpYHORSSHPHQW GT1XQ RXWLEMIMAODERUDV

19(3) HQ FROODERUDWLRQ DYHF Of(WDW HW OH &R
FROQOMRLQWHPHQW XQ RXWLO RSpUDWLRQ®™BENA GNeREVHUYDV
Connaitre pour Mieux Agir). Il est mis a disposition gratuitement des EPCI afin de les assister

et de les guider dans la création de leur stratégie fonciere notamment via les PAF.

&IHVW XQ RXWLO LQWHUDFWLI F &0 ick RldiWdel quavé R Sp U
IRQFWLRQQDOLWpPYV 7RXW GYDERUG OHV LQIRUPDWLRQV U
GIDYRLU XQH DSSUpFLDWLRQ GpWDLOOpH GX IRQFLHU 3DU
GIYXUEDQLVPH OH UpTpdHH QO\HM O LMIRAIWD HIKW OHV VHUYLWX
rWUH FRQQXV VXU OfHQVHPEOH GX WHUULWRLUH j OfpFKH
OYLQWHUIDFH

De plus, les transactions foncieres et immobilieres sont intégrées au logiciel afinrde four

des éléments chiffrés sur les cing dernieres années sur le territoire selon le type de ventes et la
période demandée. Ces informations proviennent de la base de données DVF (Demande de
Valeurs Fonciéeres) des collectivités.

En outre, le MCMA permet ass de repérer trés rapidement les gisements fonciers sur
OfYHQVHPEOH GX GpSDUWHPHQW /D IRQFWLRQ SHUPHW G
WgQHPHQW IRQFLHU 3DU OH ELDLYVY GYLQGLFDWHXUV GH G
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localiser les p;WWHQWLHOV GIXUEDQLVDWLRQ GYXQ IRQFLHU GRC
rapidement repérer le foncier mobilisable sur son territoire et par conséquent adapter sa
stratégie fonciére.

(QILQ OIRXWLO HVW SHUWLQHQW SRROUGRBRWHQXHUOFRUVM
OYDFWLRQ SXEOLTXH &HOD SHUPHW GH VDYRLU QRWDPPH
pour produire certains types de logements ou de connaitre le devenir du foncier public sur le

territoire.

232 /D 6RFLpWp G (FRQ RifeBaloklyatieus tecanbu

/ID 6RFLpWpP GT(FRQR P L $a0did,\Apdel6 plusz@mmih&rvémt TERACTEM, a

pWp FUppH HQ /ID FUpDWLRQ GH OD VWUXFWXUH VILQ
UHFRQVWU X Uitk Qet@cfduiSgdssid OD SDUWLFXODULWp GIrWUH G
collectivités publiques et a 33% par la sphere privée. Elle se démarque des opérateurs privés
FDU HOOH DJLW GDQV OfLQWpPUrwW JpQpUDO GHV FROOHFWL
cette structure facilité la prise de rendeX RXV QpFHVVDLUH j OTDFFRPSOLVV
mémoire. En effet, deux entretiensHPL GLUHFWLIV RQW pWp PHQpPpV DYHI
GLUHFWHXU JpQpUDO GH OD VRFLpWp DILQ GTD&BUpKHQGH

milieu professionnel en Hautgavoie.

2.3.2.1 Un acteur polyvalentopérateur, aménageur et promoteur

$ OD IRLV RSpUDWHXU DPpQDJHXU HW SURPRWHXU 7(5%¢
FROOHFWLYLWpYV WHUULWRULDOHV G pl3 Ve GHax$ VForeWR M HW V
VRQ KLVWRLUH TXL OXL YDXW XQ DQFUDJH ORFDO 7(5%&
OTHQVHPEOH G >»aveyatd  SomoBjectifldstkd® valdtiser ce territoire en mettant ses
FRPSpWHQFHV HW VD VWeEXdENEraIUSA VsXrcBnstrulre W teBritbir® §e Q W

demain avec ses clients.

La SEM est une société qui posséde un positionnement unique sur son territoire grace aux
eléments suivantssa connaissance du territoire, sa capacité a négocier avec less acte
SULYpV VD SRO\YDOHQFH VD FDSDFLWp GIfDGDSWDWLRQ H
6D FRQQDLVVDQFH GX WHUULWR L U HaveifeDavdc Qi tré& HyraidR X U H C
QRPEUH GTpOXVSatdit depuis+de wvHreuses années. Ces caltabm lui
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permettent de connaitre parfaitement les enjeux de son territoire grace a un grand nombre
GIpWXGHV HW GIRSpUDWLRQV PHQpPHYV tikited Qu €D Qv OD P
département.

Sa capacité a négocier avec la sphére prigde X W WEHoRS o fistoire. En effet, elle a

toujours été en relations avec le secteur privé depuis sa cré®ioQ VL OTHQWUHSUL)
FDSDFLWp GIpWDEOLU XQ GLDORJXH FRQVWUXFWLI DYHF G|
chaque projet les compéteHey DGDSWpHV j OD QDWXUH GH OfRSpUDWL
apporte une forte valeur ajoutée pour ses partenaires, notamment dans le cadre de montages
de nature publiprivé. Selon André Bardon, directeur de TERACTEMIes collectivités

aiment bien tUDYDLOOHU DYHF 7(5%$&7(0 FDU HOOH D OYH[SHUWI
QpJRFLp GDQV OHV RSpUDWLRQV GYfDPpQDJHPHQW GTLQWpL
6D SRO\YDOHQFH OXL SHUPHW GYDFFRPSDJQHU OHV FROO
urbains grace a son expise globale. TERACTEM est capable de suivre un projet de sa
création a sa commercialisation tant par ses ressources internes que par son réseau de
SDUWHQDLUHY HW GYH[SHUWV ,O0 SHUPHW DORUV GH SUR
faisantainsib pILFLHU GI{XQH IRUWH OpJLWLPLWpD

6D FDSDFLWp GIDGDSWDWLRQ VH FD uUniesufé@lsesvcliengsDDé OD S
plus, sacapacité G L Q Q RsuDIgV déRepppementrhain, les montages a proposer et
OfLQJpQLHULH ILQDOD&QYUB XEHYHIBRWHB/MWUH XQ DFWHXI
Savoie. 7(5%$&7(0 D WRXMRXUV VX IDLUH SUHXYH GTXQH Upt
OfHQYLURQQHPHQW TXL OYHQWRXUH FH TXL OXL SHUPHW
années.

Son action sur le longtermdW GDQV OfLQWpUrwW JpQpUDO HVW XQH GH
la SEM de se démarquer des acteurs privésidian sur le long terme améne TERACTEM a
SUHQGUH GHV ULVTXHV HQ VIHQJD JkthaiQswlu® Ry« BlesH QW G D
difficiles a équilibrer financierement dés lors que cdak VILQVFULYHQW GDQV X
développement des territoires.

2.3.2.2 Un acteur en soutien des collectivités locales

Depuis sa création, la SEM assiste les collectivités essentiellement via des conventions de
mandat. Elle est dans une logique de prestataire de services en agissant pour le nom et le
FRPSWH GH OD FROOHFWLYLWp &THVW XQH GpOpJDWLRQ
ODLVVH GRQF OYDFWHXU SXEOLF SRUWHU [@Hollectivwtd, XH 7RX

51



FIHVW j GLUH TXH FHWWH GHUQLgqUH FKRLVLW HQ IRQFWLR
signer en son hom. Par conséquent, le mandat a une obligation de moyens mais pas forcément

de résultats.

Depuis quelques années, lasitu®Q VIHVW LQYHUVpH (Q HIIHW OD 6(0
GHV FRQFHVVLRQV GIDPpQDJHPHQW $XMRXUGTKXL OHV F
PRLQV VROOLFLWpHV SDU OHV FROOHFWLYLWpPpV /D FRQFH
de la MaitriVvH G{2XYUDJH FYHVW j GLUH TXH OH ULVTXH ILQDQF
SEM. Au commencement, la collectivité définit les objectifs du projet urbain généralement

via un cahier des charges, puis fait entierement confiance au concessionnaeefaidece
GHUQLHU GHYLHQW 0DvWULYV HnEMme KsredtizgrisesiaMes pedrriodélrsV G R C
en son nom et pour son compte. Durant le projet urbain, la SEM devient donc propriétaire de

tout le foncier avant la revente des lots a des promotduLPPRELOLHUYV /H ELODQ C
doit donc étre équilibré sur de nombreuses années car la collectivité ne prend pas le risque
financier & sa charge. De plus, il doit également financer la réalisation des équipements
publics. A la fin du projet urbeQ OD FRQYHQWLRQ GH OD FRQFHVVLRQ
conditions de rétrocession des équipements publics a la collectivité.

,O HVW j QRWHU TXH FH YLUDJH VYHVW UHQIRUFdaGHSXLYV
juridiction européenne est integnue afin de modifier le contenu des concessions
GIDPpQDJHPHQW GX GURLW IUDQoDLVY FDU OHV 6(0 HQ )U
GYDPpQDJHPHQW HQ ODLVVDQW SRUWHU »ODbtpuisLseeXH [LQL
ordonnance européenne, le risquadesLQWpJUDOHPHQW VXSSRUWp SDU OD
FRQFHVVLRQ GYDPpQDJHPHQW

De plus, «<GDQV OH FDGUH GTXQH RSpUDWLRQ SXEOLTXH GIDP
FRQFHVVLRQ GTDPpQDJHPHQW 7(5%$&7(0 D OH GURLW GH S
biHQ pYLGHPPHQW OfDFTXLVLWIBAQBDN) YTERACDEHMPH HVW SUplpl!

2.3.3 La SAFER ddHauteSavoie XQ DFWHXU IRQFLHU j OfLC

/IHV 6%)(5 RQW pWp LQVWLWXpHV SDU OD ORL GTRULHQWDYV
sociétés anonymes (pfip VDQV EXW OXFUDWLI TXL DJLVVHQW HVVHC
HW TXL SHXYHQW VIDSSDUHQWHU j XQ VHUYLFH SXEOLF 'H
OLQLVWqUHV GH Of$JULFXOWXUH HW GHV )LQDQFéhvV &THV
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PDWLgqUH GYfDPpQDJHPHQW GX WHUULWRLUH HW GH SROLW

en France.

2.3.3.1 Un acteur engagé dans la préservation du foncier agricole

La SAFER Rhon&\lpes est organisée en huit équipes départementales connaissant
parfaitanent les enjeux locaux. Selon le Code rural et forestier, les SAFER ont trois
missionsGTLQWpUrW JpQpUDO OD FRQWULEXWLRQ DX GpYHOR
SDUWLFLSDWLRQ DX GpYHORSSHPHQW ORFDO abs@&/padd D SUR\
OYDFTXLVLWLRQ GH ELHQV IRQFLHUV HW LPPRELOLHUV UX
GIpWXGHV IRQFLqQUHY HW OD JHVWLRQ WHPSRUDLUH GH EL

Depuis 1999, un DépartemenkEtude & Développement a été créé par la SAFER Rligén

$OSHV DILQ GYDPSOLILHU OD FRQQDLVVDQFH GHV PDUFKpV
GpFLVLRQ DX[ FROOHFWLYLWpPpV HQ PDWLQUH GYLQJpQLHU
SDUWHQDLUHYV DIJHQFHVY GYXUEDQLVPH Euxey diR)X [le G p W X¢
Département &tude & Développement a acquis des compétences spécifiques en matiére de
prospective fonciére et de facilitateur. Ainsi, la SAFER Rh8ipes offre ses services aux
collectivités et les accompagnent lorsque ces derniengsagent élaborer des stratégies

foncieres.

Au final, les missions de la SAFER Rhé#eO SHV VRQW VHQVLEOHPHQW VLPLC(
GLIlpUHQFH QRWDEOH HQWUH OHV GHX[ UpVLGH VXUWRXW
positionne plutét sur ¥ JRQHV XUEDLQHV HW j XUEDQLVHU (3)
agricoles et naturelles (SAFER RhéAlpes). Une association des deux structures serait
LQWpUHVVDQWH j OfDYHQLU SRXU ELHQ FRQWU{OHU OYDIIH

la hausse des prix sur les marchés fonciers et immobiliers.

2332 /H GpPYHORSSHRMNQYWOGHEFRXU OYDYHQLU OH &R

terres agricoles en Hau&avoie

En 2007, le Conservatoire des terres agricoles (CTA) en {&aveie a été créé par la
SAFER RhonéAlpes, le département de la HaiBavoie et la chambre départementale
GIDJULFXOWXUH DILQ GTRFWUR\HU XQH DLGH ILQDQFLQqUH
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acquérir du foncier agricole en vue de pérenniser son usage. Cette création intatgianksu

réflexions engagées par ces acteurs sur la spéculation que fait face le foncier agricole (achat
GH IRQFLHU DJULFROH SDU GHV LQYHVWLVVHXUV SULYpV
OYDIIHFWDWLRQ GHV VROV /YR XWdeOnahteHivuhel ggvitultdr® O H P H C
dynamique dans le département.

Il fonctionne comme un appel & projets et est entierement financé par la taxe départementale
VXU OHV (VSDFHV 1DWXUHOV 6HQVLEOHV (16 $LQVL LC
collectiviteV FRPSULVH HQWUH HW GX PRQWDQW GYDFTXLV
OD FROOHFWLYLWp VIHQJDJH j LQVFULUH VXU OD SDUFHOO
la parcelle en zone agricole ou naturelle du PLU, de ne pas vendredHdeparae conclure

XQ EDLO UXUDO HQYLURQQHPHQWDO %5( DYHF OfDJULFXC
PDLQWHQLU OD GHVWLQDWLRQ HQ OTRFFXUUHQFH DJULFR
Le CTA a essentiellement pour objectif de maiitaune agriculture dynamique dans le
département.

$XMRXUGTKXL FH VRQW FRPPXQHYV DLGpHV VXU OHYV
représente prés de 60 ha. Ce chiffre est peu conséquent malgré la présence de bonnes
intentions. Toutefois, cette aideermet de sauver des terres agricoles lorsque des projets

urbains les menacent de disparaitre.
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La HauteSavoie est un département tres attractif et dynamique fortement influencé par le
rayonnement de la métropole genevoise. Cependaity eeUULWRLUH HVW DXMRXUG
VRQ SURSUH VXFFqV (Q HIIHW OH FDSLWDO QDWXUHO VH |
XWLOH QH OXL SHUPHW SDV GYIDFFXHLOOLU XQ DIIOX[ GH
GYKDELWDWYV HWS XHYLFVXQEHPHFWRUGHQW SDV

En outre, la Haut6 DYRLH FY{HVW DXVVL XQ GpSDUWHPHQW OLEpU
OfLQLWLDWLYH SULYpH SRXU OD SURGXFWLRQ XUEDLQH /
notamment sur les secteurs a forte MésRQ IRQFLqUH HQWUH OfDJJORPpPU
IURQWLqUH VXLVVH &HOD HQJHQGUH GH OD VSpFXODWLR
ressentir sur les marchés fonciers et immobiliers. De plus, le développement est désorganisé,

ce qui amplifie lgpériurbanisation.

Par ailleurs, depuis quelques années, on assiste a une prise de conscience sur ces externalités
QpJDWLYHV /H FDGUH GIDFWLRQ SXEOLTXH VH UHGHVVLQF
OD FUpDWLRQ GTXQ (WDEO lHaueshvdi® & 2B03E @elLpfus) R @écieteU H Q
GT(FRQRPLH OL[WShvGidddeiént d®pid/eh plus un acteur a part entiere via les

FRQFHVVLRQV GY{DPpQDJHPHQW DILQ GH VXSSOpHU OHV FR
une forte gouvernance incarngar un encadrement public structuré peut étre la solution pour

RULHQWHU OYLQLWLDWLYH SBDYRH H D&IVH OW B R QWV\REKQW HDYY
9DQVWHHQNLVWH GLUHFW.KOYHHVEX(BR XU SAWHFBROQQVW VW G

pour le développement de projet urbain harmonieux

/IHV FRQFOXVLRQV GpFRXODQW GH OYDQDO\WH GH FHWWH
Haute Savoiepermettentdonc de confirmer la premiére hypothése de ce mémoire qui était la
suivante la maitrise fonciere publique est faible en Haut&avoie La prochaine et
GHUQLqUH SDUWLH GH FH PpPRLUH VH FDUDFWpULVDQW
OYDJIJORPpPUDWLRQ GT$QQHF\ SHUPHWW l&bonceéel dahp B ILHU (
mémoire un cadrH GIDFWLRQ SXEOLTXH HVW QpFHVVDLUH j Ofpl

situés dans un territoire sous forte pression fonciére
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3.81 &$'5( '1$&7,21 38%/,48( 81(
NECESSITE POUR LES PROJETS URBAINS EN
HAUTE -SAVOIE

&HWWH GHUQLQUH SD U Wsetdelx [Bdiek WrbRiEsvhasEvyaidsGayds Qrboontexte
foncier différentDILQ GJfHQ VDYRLU SOXV VXU OJDUWLFXODWLRQ HQWUH
OYDXWUH /fHQMHX HVW GH VDYRLU FRPPHQW O pt&toSidatd HWV pP

dans ce processus.

/IHV GHX[ SURMHWY XUEDLQV VRQW DQDO\VpV YLDunc@ralyd&) LOOH G
globale commune aux deux opérations sur la stratégie fonciere adoptée et sur la tendance des marchés
immobiliers puis ne analyse propre a chaque projet urbain en matiére de contexte urbanistique, de

situation fonciére initiale et de montage opérationnel.

Dans un premier temps, une analyse commune aux deux projets urbains permet de préciser la stratégie
fonciére adoptée&sDU FKDTXH FRPPXQH VXU VRQ WHUULWRLUH SDU OH E
3RXU VH IDLUH OD FDUWH SUpVHQWPH GDQV OD GHX[LgPH SDUYV
été réutilisée afin de réaliser le focus sur les deux communegestion.

'H SOXV OfYpWXGH GHV PDUFKpV LPPRELOLHUVY DSSDUWHPHQWYV
immobiliéres de la base de données des notaires compléte cette entrée en matiére. Cet axe permet de
voir si les projets urbains analysés se dgyadmt dans un contexte de tension immobiliere spécifique

HW VL FHOD D XQH LQIOXHQFH VXU OfpPHUJHQFH GH FHVY GHUQL|

Dans un second temps, les deux projets urbains sont analysés au cas par cas. Le premier concerne
OfpFR TXDUWLHU G HaévwzDaved Hne ldli3eénee \oinmete D€maitrise fonciére publique.

/IH GHX[LgPH VLWXp GDQV OD FRPPXQH YRLVLQH j $QQHF\ HVW
nommé VallinFier. Cependant, le contexte foncier est différent du premier car la municipalité
maituULVH OH IRQFLHU GH IDoRQ SDUWLHOOH 'DQV OHV GHX[ FDV (
fonciere intégrale. Il sera donc intéressant de voir comment-celescédent pour faire arriver a son
WHUPH OYRSpUDWLRQ GTDPpQUOUHOMBOR TXIDUFWHBW @Neé3mIVW N U H
FDU OYDVVLVWDQFH j ODVWULVH G{2XYUDJH D pWp FRQILpH 7¢(
QRPEUHX[ GRFXPHQWYV 'H SOXV OD -tirpd@ifOdvatDavdhéf Qe @riiEQ HQ W L
Evelyne Pandal perm® G {pFODLUHU FHUWDLQV SRLQWYV

/ITDQDO\WH SURSUH j FKDTXH SURMHW XUEDLQ VI{HIIHFWXH GF
GYDERUG OH FRQWH[WH XUEDQLVWLTXH YLD OfDQDO\WH GX
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développement du site et du contepdglementaire permet de dresser un état des lieux de la situation
DYDQW OD GplILQLWLRQ GX SURMHW XUEDLQ 3RXU VH IDLUH OD
6&27 3/+ UgJOHPHQW GRFXPHQW JUDSKLTXH HW (@uded&'' GX 3/¢
faisabilité, Analyse Environnementale et Urbaine, etc.) et la visite sur place ont été trés utiles. Ensuite,
OYDQDO\WH GH OD VLWXDWLRQ IRQFLgUH UpSDUWLWLRQ GRPDLC(
projet urbain permet de caract/ HU FKDTXH FDV YLD XQH FDUWRJUDSKLH GX
EDVH GH GRQQpHY 3DUFHOODLUH GH Of,*1 'H SOXV XQ WUDYDL
Base Files) du fichier SHP (Shape File) concerné permet de quantifier la i@panitoncier public

VHORQ VRQ DSSDUWHQDQFH FRPPXQH pWDEOLVVHPHQW SXEO]I
(QILQ OH GHUQLHU D[H GYDQDO\WVH FRQFHUQH OHV PRGDOLWpPV
cas afin de faire le lien avec la sitioa fonciére évoquée précédemment. Cela permet notamment de

mettre en lumiére les interactions entre les intéréts publics et privés. Pour se faire, plusieurs documents

ont été consultéts OHV ELODQV ILQDQFLHUV OfTHQTXrWaHn-BixrEeOld TXH UHC
FRQYHQWLRQ GX 3URMHW 8UEDLQ 3DUWHQDULDO 383 GH OfpFF
semiGLUHFWLI D SHUPLV GTfHQ FRQQDVWUH GDYDQWDJH VXU OH
guartier des Passerelles.

3.1 Deux proHWV XUEDLQV V\PSWRPDWLTXHV GTX

/ITDQDO\WH FRPPXQH GHV GHX[ SURMHWY XUEDLQV HVW XQ SUpDC
GH FKDTXH FDV GDQV OHXU FRQWH[WH $LQVL XQH DSSURFKH pc
pUpFLVHU OHV DPELWLRQV SROLWLTXHV HQ PDWLqUH GH GpYl
réglementaire. De plus, une étude des marchés immobiliers depuis 1996 a été réalisée pour voir si la

OYDIIHFWDWLRQ GX VRO LQIOXHQFHLOR@UGDQ@NVONE B $ DQR\PH RJHDQWL

3.1.1 Le recours au renouvellement urbain pour maitriser la production

urbaine

/ID FDUWH GH OfDIIHFWDWLRQ GX VRO UpD cHavoeHa &tdréudliseed SDUW
GDQV FHWWH SDUWLH DILKV GOBDPREFEPNU GHIWXGBOGIWH&EOD SHU
FRQFUqQWHPHQW FRPPHQW OHV P X @etrieSdhashyen & deveppereRtt HW G
GH OHXU FRPPXQH HQ PDWLgqUH GH UpJOHPHQWDWLRQ VXU OHX
qualitative parOH ELDLX¥0@fXMX® OHV WHUULWRLUHV GTpWXGH D pWp I
GLIIpUHQWHYV JRQHV VLPSOLILpHVY GX 3/8 'fTXQ DXWUH F{Wp XQF
chague zone en matiére de superficie a été calculée sur lesalamunes pour connaitre le type

GTXUEDQLVDWLRQ TXH VRXKDLWH PHWWUH HQ SODFH FKDTXH PX
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3.1.1.1 Deux communes tres urbanisées

/ID SDUWLH QRUG GH OD YLOOH G19%QGEekien soh\uriiamséex (@ov lcatteQ W p J U L
8). En effet, les teas agricoles sont inexistantes car limitées aux communes avoisinantes (Chavanod,
Poisy et Annecye-Vieux). Le graphiquesuivantpermet de voir la répartition entre les principales

zones du PLU (U, AU, A et N) au sein des deux comm(vas graphique 14)A Annecy, les zones

urbaines représentent 48% du territoire contre 84% &€ ULHU /H ODF GT$QQHF\ HW
Semnoz au sud explique la faible proportion de zones urbanisées a Annecy.

Carte8 : Affectation du sol au 1efanvier 2016 a Annecy et Cr&evrier

(Sources RGD74, Thibaud GIROUBARGOUD)
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Graphiquel4 : Répartition des zones principales du PLU & Annecy et-Geamier

(Sources RGD, Thibaud GIROUEARGOUD)

A Annecy, on remd TXH TXH OD PDMRULWp GHV JRQHV XUEDQLVpHV V
PTXLSHPHQWYV S XE OLBEvridf Ded Gdrnierdsxshnt &phRi€r a peu prés équitablement
HQWUH OYKDELWDW OHV pTXLSHPHQWYV SXEOLFRs&teBWLeOHV ]JRQI
graphique suivant permet de compléter cette analyse spétiEle graphique 15) En effet, on
UHPDUTXH TXYj] $QQHF\ OHV JRQHV XUEDLQHV UpVHUYpHV j OTKIE
Cran*HYULHU FH UDWLR V{ES®@LYTHKKH SDWKROIDPESRLUWDQFH GHV VXUII
aux équipements publics et aux activités économiques sur le total, plus importanteSa\@iem

Graphiquel5: Répartition des zones urbanisées du PLU respectivememecy et CraiGevrier

(Sources RGD, Thibaud GIROURPARGOUD)

En matiere de morphologie urbaine, la carte montre que la municipalité d€&s€veer souhaite
densifier fortement la partie centrale de la commune et nettement moins les sectarsnants
HYVVHQWLHOOHPHQW FRUUHVSRQGDQW j GH OTYKDELWDW GH IDLE
8 $ OfLQYHUVH OH 3/8 G$QQHF\ GpPRQWUH TXH OD PXQLFL

urbanisées selon un gradient de densité radmadrique depuis le centvdlle vers la partie nord.

59



TRXWHIRLY RQ UHPDUTXH TXH FH SKpQRPgQH HVW PRLQV YUDL
Vallin-Fier. En effet, onaunaxe? FRUUHVSRQGDQW j GH OYKDELWDW SpULFF
VIHVW VXUHPHQW GpYHORSSp GDQV FH VHFWHXU GHSXLV OTDQQ

3RXU FRPSOpWHU OfDQDO\WH RQ SHXW V{DSSX\HU VXU OH JUD!
JRQHV XUEDQLVpPHVY 2Q UHPDUTXH TXTj $QQtélést mGdfitaiteEAntisD W j W L
TXYj &UDQLHU OD UpSDUWLWLRQ HVW SOXV pTXLOLEUpH (Q HIII

densité et de moyenne voir de faible densité sont a peu pres identiques.

3.1.1.2 Un foncier de plus en plus rare

ConcernantOH GpYHORSSHPHQW IXWXU RQ SHXW UHPDUTXHU TXH
OfHQVHPEOH GH VRQ WHUULWRLUH 'H SOXV FRPPH RQ SHXW Ol
de zone /AU ». Le renouvellement urbain est donc la seule solution poautécipalité de lancer des
SURMHWY XUEDLQV $L QRNdr seQifiyeopoeTnstBnumant Hads 8dDdadrel Ka situation

est a peu pres identique a Gi@avrier, a une différence pres. En effet, cette derniére possede une

zone «AU » a destinationGH OYKDELWDW j wWUqV IRUWH GHQVLWp GDQV "
UpVHUYpHV j OTDFWLYLWp pFRQRPLTXH &HSHQGDQW FHWWH ]
construire les logements suffisants. Ainsi, elle doit donc, tout comme Annecy, proagder a
UHQRXYHOOHPHQW XUEDLQ LQFDUQp OTDXWURK fH9FRMHND KXW EBDWU

Passerelles.

3.1.2 Des biens immobiliers tres chers

Pour compléter cettentrée en matiere HVVHQWLHOOH j OD FRPSUpKHQVLRQ GHYV
des marchés immobiliers a Annecy et G@avrier a été effectuée pour savoir si les deux projets
urbains se réalst dans un contexte de tension particulierbase de données des notaires relative
aux transactions immobilieres (PERVAL) a permis de cargetéle marché des appartements puis

des maisons dans les deux communes.

3.1.2.1 Des appartements trés convoités

A Annecy, tout comme a CréaBevrier, le prix au m2 des appartements a tres fortement augmenté
depuis le début deannées 2000 (voir graphiqu®). Cette évolutionV § H[S Qdr TeuK faits:
OfDWWUDFWLYLWp GX GpSDUWHPHQW HW XQ DFFRUG JpRSROLWL
'"IXQ F{Wp OYDWWUD FSdokeL 8V gu Gdinm®© RonséQuéMleH une augmentation

démographique treés forte depuis les asn&890. Cette derniére, conjuguée a un territoire restreint
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HQJHQGUH GRQF XQH SUHVVLRQ IRQFLqUH H[DFHUEpH QRWDPP]I
disponible est rare.

'TXQ DXWUH F{Wp OHV DFFRUGYV ELODW p & Dbiilako te&)dersolde3 UD QF H
ont été signés en Juin 20@2ette entente L RQ Q p O T REE&ERahWr¥udtits pautsavoyards

de travailler en Suisse et a de nombrsuissesG{DFKHWHU XQ DSSDUWHPHQW HQ )UD
a travailler en Suisse/H SRXYRLU G YD F K D-§svogartiViraizaitl st ¢V SKi€3eX ¥ donc

augmenté considérablement et les suisses habitant en France avec des hauts revenus ont

considérablemendéstabilisé le marché immobilier depaist accord $XMRXUGTKXL 2HQ C
GTIXQ DSSDUWHPHQW FR€WH HQ PR\HQQH HXURV j $QQHF\ DO
XQH DXJPHQWDWLRQ GH em@m ¥imRilAive &/ CrRGR vV iémé QN LIPE GG 1 X Q

appartementolte D XMRXUGTKXL HQYLURHY TXHMKUQRQHRLQV FK

Graphiquel6: Evolution du prix au m2 des appartements a Annecy etGeamier entre 1996 et
2015

(Sources PERVAL, Thibaud GIROUPARGOUD)

3.1.2.2 Des maisons de plus en plus rares

Le constat est sensiblementrféme pour les maisons. En effet, depuis le début des années 2000,
OfDXJPHQWDWLRQ HVW FRQVLGpUDEOH SRXU OHV PrPHV UDLV
Toutefois, deux différentes existenta crise financiére de 2007 a eu impact sur le marché
cCOQWUDLUHPHQW DX[ DSSDUWHPHQWY HW OYDPRUFH GYXQH GLPL
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La crise financiere de 2008 a surtout impacté la commune deGeraier. De ce fait, le m2 est passé

GH HXURV HQ PR\HQQH | HXURV /YL CGON ¢ XKEQQGHF\E OX\D
au contraire la courbe a continué de progresser. Il faut cependant rester prudent sur la véracité de ces
chiffres car les transactions immobiliéres sur les maisons ne sont pas légions sur ces communes et cela
ULVTXH GRQAHGO 1P SAPLQXWLRQ 7RXWHIRLY OD FRXUEH UpDOL

gue la crise financiére a eu un impact considérable.

Depuis 2012, le m2 des maisons a légérement diminué. Aucune explication ne peut étre donné, il
faudrait mener une étadau niveau local pour savoir pourquoi la tendance est a la baisse. Par ailleurs,

OD WHQGDQFH GpSDUWHPHQWDOH QYfHVW SDV GH FHW DFDELW
remarque également que les courbes ne sont pas linéaires sur lesodeuxnes. Cela peut
VIH[SOLTXHU SDU OH IDLW TXH OfHVWLPDWLRQ GYXQ ELHQ LPPI
YDULHU VHQVLEOHPHQW GTXQ ELHQ j XQ DXWUH 'H SOXV OD Yl
rare sur ces deux communest Banséquent, cela expligue que la moyenne ne soit pas représentative
GIXQH DQQpH VXU OTDXWUH

Graphiquel7 : Evolution du prix au m2 des maisons a Annecy et G&avrier entre 1996 et 2015

(Sources PERVAL, Thibaud GIROUPARGOUD)
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3.2 Un projet urbain négocié OfpFR TXDUWLHU GHYV 3DV\

Gevrier

Aul*" -DQYLHU OD FRPPXQH D IXVLRQQp DYHF FHOOH GT1$QQHF
YLOOH GYI$QQHF\ (WDQW GRQQp TXHen@mt auXpvdieR @bainy ld YevkheH | |H F W
«Ville » a été conservé dans le mémolre projet urbain poW DLW VXU ODPpQDaltePHQW G
sur une friche industrielle de la commune de Gganrier. Cette villeétait OLPLWURSKH GY$QQH
rattachée ala Com¥ QD XWp GH OT$JJORPpUDWLRQ GT$QQHF\ /D FRPPXQ
GHUQLqQUHY DQQpHV QRWOHPWUI W RGNHIHX GV )OI BPWWNp LQGXVWULH
GX WLVVX pFRQRPLTXH HW QRWDPPHQW O Hov offrebt RieiuXéllésy G X VL
perspectives de densification du tissu urbain. Neuf mois &aré®lection en Mars 20080 dupe

municipale a finalisé son projet pour la commune de Geawrier. Les chantiers majeurs pour
2008/2014 étaient la rénovation urbaineW OH GpYHORSSHPHQW GXUDEOH 6XLWE
des Papeteries, la ville souhaitait conserver ce patrimoine industi@fdt QWpJUHU GDQV XQ SU
TXDUWLHU /H SULQFLSDO REMHFWLI GH OD FRBrPRI©tdrtipi DLW GH
GHVWLQp DX[ HQWUHSULVHV GH Of,PDJH HQ PRXYHPHQW 'V
GI1$JJORPpUDWLRQ GT$QQHF\ &THVW GDQV FH FDGUH TXTHVW Q¢

3.2.1 Un site a fort potentiel

3.2.1.1 Une agglomération tres dynamique

Le projgt analysé est situé dans une agglomération trés dynamique ou les marchés fonciers et
LPPRELOLHUV VRQW WUQqV WHQGXV $XMRXUGYKXL OH IRQFLHU
en plus prégnante. La commune de GE&avrier nepossédgas beauaap de réserves fonciéres et se

GRLW GRQF GH WURXYHU GHV VROXWLRQV &YHVW GDQV FH
renouvellement urbain comme un objectif prioritaire de son mandat. La réhabilitation des Papeteries
GDQV OH SURMHW &GH pFFHRWWKHD DWEHW LQRML WROLWLTXH /D IULFKH L
7 ha, est située en limite dentrevile HW HVW WUDYHUVpH SDU OD ULYLqUH /H
VLWH GYRe OD QpFHVVLWp GH PHQHU XQH RSpUDWLRQ GH FHWW

3.2.1.2 Untourrant OD IHUPHWXUH GH OTXVLQH GHV 3DSH

La commune de CraBevrier a souhaité réhabiliter la friche industrielle des Papeteries car le site est
VWUDWPJILTXH SRXU OH GpYHORSSHPHQW XUEDLQ GH OD YLOC
urbanisabld/ j FRXUW PR\HQ HW ORQJ WHUPH 'H SOXV FH VLWH
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continuité du centreille «Chorus» HW GIrWUH HQ FRQWDFW DYHF G{DXWUHYV

commung\voir carte9).

Carte9: AccessibiLWp GH OfpFR TXDUWLHU GHV 3DVVHUHO

(Source: Ville de CranGevrier)

Par conséquent, la commune a développé un éco quartier prébnant la mixité fonctionnelle avec le

GPpYHORSSHPHQW GfXQH SpSLQLqUH GTHQWUHSUL YgewersH Of,PD.
DLGpV HW OLEUH VRXV IRUPH GYLORWY /H EHVRLQ GH FRQVWU
GH &,7,$% FHQWUH GH UHVVRXUFHV HW GH FRPSpWHQFH GH Gp
IXWXU EKWLPHQW UpKDEH@WIHMMhLHIWH DO $ RXVAH GBVFBP8XQH j FRQI

avec un pole tertiaire.

/IH VLWH GH OfpFR TXDUWLHU HVW pJDOHPHQW PDUTXp SDU GHV
autant comme des contraintes que des atouts pour le frojettableaud4) 'fXQ F{Wp OH SDV
industriel de la ville de CrafrHYULHU OTREOLJH j VDXYHJDUGHU HW j UpKDEI
HQ GpSLW GX FREW GH OYRSpUDWLRQ PDLV GIXQ DXWUH F{Wp F
identité. Au méme titrewe pour le patrimoine, la riviere du Thiou est une contrainte car elle sépare la
IULFKH LQGXVWULHOOH HQ GHX[ VHFWLRQV GLVWLQFWHV &HSH
valeur ajoutée au projet urbain avec la requalification des bévgéasphoto 1). A ce propos, la
FUpDWLRQ GTXQH SURPHQDGH OH ORQJ GH OD ULYLqUH VXU OfH

politique et le projet urbain lui permettra de conforter ce choix.
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Tableauwd : Potentiel de devdR SSHPHQW GH OfpFR TXDUMWeédl GHV 3DVVHL

Atouts Contraintes

Proximité de I'hyper centre

(limitrophe) Faible pollution des sols (désamiantag

Bonne desserte en transports § Enclavement du qutker (riviere et voie
commun (bus) ferrée)

Eco-quartier deg

Bonne accessibilité (A41) Propriété fonciere privée
Passerelles

Environnement naturel (riviére I
Thiou)

Contexte agglomeration favorab
(renouvellement urbain généralig

(Source Thibaud GIROUBARGOUD)

Photol /D ULYLqUH GX 7KLRX DX VHLQ GH OfpFR TXDUWLF

(Source Thibaud GIROUBARGOUD)

Par ailleurs, TpWXGH GH IDLVDELOLWp UpGWieVipdiqus Que |© BatiidnOOH GH
industriel des Papeteries est concerné papdllution industrielle avec notamment la présence
GYDPLDQWH HwiIr ghetoJ.ALR Bdpollution du site couplée a la démolition partielle du
EKWLPHQW HQ YXH GH OD UpKDELOLWDWLRQ QfHVW SDV VDQ\
propriétairefoncier du site des Papeterie®Prkams?2 HW j OD IRLV SURPRWHXU LPPREL
EKWLPHQW LQGXVWULHO GDQV OTRSpUDWLRQ /D UDLVRQ pYRT)>
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supérieurs aux marges fonciéres attendues et que par co@RuUO FRSpUDWLRQ QYDXUDL

équilibreée.

Photo2 : Le batiment des Papeteries avant sa réhabilitation

(Source: Ville de CranGevrier)

3.2.1.3 Un secteur inexploitable au début des réflexions

Ce potentiel de développement dinsGpFULW LO pWDLW SRVVLEOH G{DIILUPHU
EHVRLQ GTXQ FDGUH GITDFWLRQ SXEOLTXH SRXU VH GpYHORSSFH
convenablement car il y avait de nombreux points a régler afin de lancer le prbjgdddpFR TXDUWL
dans de bonnes conditions.

(Q HIITHW XQ SUpDODEOH j OfRSpUDWLRQ pWDLW OD PRGLILFDW
friche industrielle était classée en zone UXb du POS (seules les activités industrielles étaient
acceptées), ec qui la rend inadaptée aux fonctions urbaines voulues dans le projet urbain. Une
WUDQVIRUPDWLRQ GX 326 HQ 3/8 D GRQF HX OLHX HQ &HOL
nouveau zonage destiné aux opérations de renouvellement urbain de la cong&ineH Wsa@s X Q

secteulUpl réservé spécifiguement au site des Papeteries.

'H SOXV XQ VHFWHXU GH SODQ PDVVH D YX OH MRXU DILQ G
UHQRXYHOOHPHQW XUEDLQ HW SRXU SHUPHWa\etours xBtypdR OO HF W
de réglement est particulierement utile lorsque les regles générales du PLU ne sont pas adaptées a

FHUWDLQV VHFWHXUV SDUWLFXOLHUV RX ORUVTXY{HOOHY QH GR

opérations par rapport aukjectifs définis.Selon Evelyne Pandal,lke secteur de plan masse a été
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SUplpUp j OTPODERUDWLRQ GTXQH 2SpUDWLRQ GY$PpQDJHPHQW |
SOXV JUDQGH VRXSOHVVH SRXU O TLQYWWIFONIrBamnaRi M UPLYV G
masse constitue une déclinaison directe et concréte des orientations du PADD du PLU concernant la
reconversion du site des Papeteries. Dans le cas de la friche industrielle des Papeteries, un réglement
standarchurait été peu en adéquetQ DYHF OYLGpH GX SURMHW FDU OH WgQHPH

grand.
3.2.2 Une faible maitrise fonciére publique

3221 8Q IRQFLHU SULYp KLVWRULTXHPHQW HQFDGUj|

3RXU VLWXHU OTRSpUDWLRQ GYDPpQDJHPH@We GlorRuQelagUH JOR
CranGevrier a été analysée afin de voir si cette derniére maitrise le foncier stratégique de son
territoire (voir carte 10)Pour se faire, une carte a été créée a partir de la base de données Parcellaires

GH O¢Y,*1 TXL PHQWwd paQddeHe Yrapriétaike de cette derniére. Ainsi, une cartographie a
OfpFKHOOH GH OD FRPPXQH FRQFHUQpH D SHUPLV GH VSDWLI
statistique a partir du fichier DBF (Data Base Files) a été réalisé pour analyserrdguagttative la

répartition des propriétés foncieres.

La cartesuivantemontre que le privé détient une part importante du foncier, a hauteur de 72%. Il est a

noter que de nombreuses copropriétés sont présentes sur la commune. Cdedemaat pulic, la

commune de Cra@evrier détient environ 20% du foncier (ce qui représente™ldbi territoire).

'TXQ SRLQW GH YXH PRUSKRORJLTXH OH IRQFLHU SXEOLF HVW
IM(WDW HVW pJDOHPHQW SUR 8t&fopcr® (difféterBsHnifistéred) Taksi yueWwag QHP H
61&) SRXU OTH[SORLW D \(dirraqhegeH \CefaRdpresentidlit/dé pridndenviron 6%

du foncier total. Le reste du foncier public est réparti équitablement entre la Communauté
GT$JIORPPAIDWORME\ HW GHX[ FRPPXQHV $QQHF\ HW 6H\QRG F
(inférieur a 0,5% du foncier total).

,O HVW j QRWHU TXH 0OfY(3) QH SRVVQGH SDV GH ELHQV VXl
OY$JIJORPpPUDWLRQ GT1$QQHF\ H3Wvried Y WRBPPHQW GSBV&DBRPpUHQ\
OYpODERUDWLRQ GX SUR BaHRs/igKific&iDr_c@ar cé&abotie qQeflal stovkim&nieV

sollicite pas un acteur clé dans la fabrique du foncier en Feaueie.

Toutefois, on verra que la municipalité a trouvépdasade autrement pour maitriser le foncier malgré
OfH[FOXVLYLWp GX SULYp VXU FH WgqQHPHQW &H GilkeUQLHU H
« Chorus» qui a été réalisé par la ville de Gi@evrier dans les années 90. Ainsi, le foncier réservé a

ID UpDOLVDWLRQ GH OfpFR TXDUWLHU HVW VWUDWPJLTXH SRXU

prolongement de cette opération publique.
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CartelO: Situation fonciére de la ville de Cr&evrier en 2016

(Sources BD Parellaire, Thibaud GIROUBARGOUD)

3222 8QH PDVWULVH IRQFLqQUH H[FOXVLYHPHQW SUL

guartier des Passerelles

/[H VLWH GH OfpFR TXDUWLHU GHV 3DVVHUHOOHV HVW SDUWLFX
privée au commencement du jato(voir carte 11). En effet, le tenement foncier de la friche
LQGXVWULHOOH Re VIHVW FRQVWUXLW OfpFR THKiarsW trésU DSSDU
actif en HauteSavoie. Pour la commune de GatH YULHU OfDYDQWDJH RawitheWw TXH O
LQGXVWULHOOH QYDSSDUWHQDLW TXTj XQ VHXO SURSULpWDLUH
atout était la superficie du ténement fonciét ha. Cette surface laissait une grande marge de
PDQ°XYUH SRXU OD FRO iteHIE Moinbfe&uwW Ipgdindnt eGde cBer RiGsécteur de plan

masse comme bon lui semble.
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Cartell: Situation fonciere du futur éco quartier des Passerelles avant le début des négociations

(Source: Ville de CranGevrier)

Suitea la désindustrialisation, la commune de G&avrier a considéré ce ténement foncier comme

étant stratégique pour répondre aux besoins et aux objectifs du projet de ville de la nouvelle équipe
PXQLFLSDOH (Q HIIHW OfTXVLQH io8rienNpad D& g teUdntablit®efr 2006V p G H
et cela a occasionné une perte annuelle de 167000 euros et la disparition de 115 emplois pour la
commune. Ainsi, cela explique la volonté de la commune de développer un pble tertiaire en
UHPSODFHPH Q WdutHell® §fin B&\cansédrv@mdds emplois sur son territoire.

Comme précédemment évoqué, en phase de définition du projet, la friche industrielle était presque
exclusivement la ppiété du promoteur immobilier Priardétenupar la société Cran 2008a
FRPPXQH pWDLW SURSULpW Bektliél laGritXeQl Bl p®mdiehty O\W DDXVePLG. | H V
ORUVTXH OfXVL Qthit@es\prabbreed MahcieiHY Q G IDFTHKEWHBEOH GX WgQ|
foncier. &H GHUQLHU D HQVXLWHRIORXQV I W B JXDVILQH] @GV [FMSHWHU
«éponge? VD GHWWH &HWWH VLWXDWLRQ D GXUp XQ DQ DYDQW
SURPRWHXU LPPRELOLHU VIHVW GRQF UHWURXYp DYHF XQH IULF
La spécificitéde ce foncier,VXSSRUW G{XQ SDW U linpBriadt idolr @ Gikeyimdldaltl O W U q
donc XQH QpJRFLDWLRQ HQWUH OH SURPRWHXU LPPRELOLHU HW C
WHUUDLQ TXL QYDXWRULVDLWatSDV OH GpYHORSSHPHQW GH OYKD
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6HORQ OH FKHI GH SURMHW (YHO\QH 3DQGDO FHWWH RSpUDWL
fonciere élaborée par la commune de €CriYULHU TXL FRQVLVWH j WUDQVIRUPH
industriels du territoire. Ces derniers, localiség ta long de la riviere du Thiou, sont stratégiques car

LOV RITUHQW OYRSSRUWXQLWp GH PHQHU GHV RSpUDWLRQV G
SDVVHUHOOHV VILQVFULW GRQF GDQV FH GpYHORSSHPHQW S
municipalie. Le centreYLOOH &KRUXV UpDOLVp DYDQW OfYpFR TXDUWLHL
ORJLTXH 7RXWHIRLY OD FKHI GH SURMHW PYDSSUHQG pJDOHPH
CranGevrier est un contrexemple en Haut8avoie. En effet, lesilles hautsavoyardes ont plutot
WHQGDQFH j ODLVVHU DJLU OYLQLWLDWLYH SULYpH VDQV YUDLP
VRQW OD SOXSDUW GX WHPSV SDV pODERUpHY 0DOJUp OYDEVH¢
CranGevrier arive donc a maitriser le développement de son territoire. Nous verrons par la suite

comment elle procéde pour arriver a ses fins.

Toutefois la situation était assez urgentsuite aux conclusionGH OT$QDO\WH (QYLURQQHF
Urbaine (AEU) réalisée en2 TXL SUpFRQLVDLW GfDJLU WUqV UDSLGHPHQ\)
pouvait pas rester en déshérence longtem®. HIIHW O9fpTXLSH PXQLFLSDOH VH
rapidement. /D SKDVH SUpDODEOH GYDFTXLVLWLRQ IRQFLqUH QTfp\
indispensable pour la commune et cette derniere a préféré opter pour la démarche partenariale en
associant le privé aux négociations athfDVVRFLHU OH SURSULpWDLUH IRQFLHU
du projet urbain et de gagner du teripe plus les régociations étaient facilitéeSDU OD SUpVHQFH C

unique propriétaire foncier privé.

3.2.3 Un facteur déclenchanunurbanisme négoci@carné pate Projet

Urbain Partenarial

/IfpFR TXDUWLHU GHV 3DVVHUHOOHV SUpVHQRUHVERW PRP BHR WRIPC
YX DYHF OfMpQXPpUDWLRQ GHV DWRXWV HW GHV FRQWUDLQWH
avantageuse et contraignante (un unique propriétaire privé mais une grande unité fonciere). La

commune de CrafrHYULHU QYD GRQFGYD¥V¥AUREWMYRLOH SRWHQWLHO GH
FUpDWLRQ GYH[WHUQDOLWpPV SRVLWLYHYV DYDQW OD UpDOLVDW

/IH U{OH GH OD SXLVVDQFH SXEOLTXH VIHVW OLPLWp j OTHQFDC
(transformation du POS en PLUFUpDWLRQ GI1XQ VHFWHXU GH SODQ PDVVH

SRXU OYDPpQDIJHPHQW GH OfpFR TXDUWLHU Hwc@Empidnbte® WLRQ G
immobilier). Toutefois, la commune de Créevrieradd LOQOWHUYHQLU DIL &a@ig BtNav XUHU C
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UpKDELOLWDWLRQ GX EKWLPHQW LQGXVWUL#dEst @YX ¥ciegH GHV
LOGXVWULHOOH FDU OH SURPRWHXU LPPRELOLHU QH VRXKDLW

(considéré comme trop risqué financiérerment

Deux phases de négociations ont eu lieues entre la commune et les acteurs privés au sujet de la
réhabilitation du batiment des papeteriesalisé au norabuest(voir carte 12) et le projet urbain
GIfHQVHPEOH FRUUHVSRQGDQWIles &iff dé&- RouVex DrJabhhprolthisGehté 18DV V H LU
IRQFLHU GTXQH SDUW HW OH SURMHW XUEDLQ GYDXWUH SDUW

Cartel2 30DQ GH OfpFR TXDUWLHU GHV 3DVVHUHOC

(Source: Ville de CranGevrier)

3231 8Q DFWHXU SULYp GTLQWp téhsbilitaic@pi/ DO HQ FKI
batiment des Papeteries

La ville de Cran* HYULHU D LQLWLp XQH QpJRFLDWLRQ WUQV LQWHQVH I
Papeteries (voir phot8) avec trois acteurs publics et privéesOD VRFLpWp &UDQ SRXU
fonFLHU EUXW OD VRFLpWp 7(5%&7(0 SRXU OYDFKDW GX IRQFLHL
FRRSpUDWLRQ FXOWXUHOOH &,7,% SRXU OH GpPpQDJHPHQW GH

mouvement dans le futur batiment réhabilité.
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Photo3 : Le batiment des « Papeteries Image Factory » réhabilité

(Source Thibaud GIROUBARGOUD)

Il est important de contextualiser cette opération de réhabilitation. Encefiletci VIHVW LQVFULWH

le projet urbain des Passerelles. Toutefais,focus a été réalisé car le promoteur immobilier de
OYRSPUDWLRQ GH UpKDELOLWDW LR @rojgtfVpIw & MW GHII\R >XO0Hp: FH @ HG H M |
OYDFTXLVLWLRQ GX IRQFLHU EUXW SDU OD FRPPXQH &dgé¢XU YLDE

par TERACTEM pour réhabiliter et commercialiser le pole tertiaire créé dans le batiment des

Papeteries.

Dans un premier tempsa lcommune a racheté le fonciemut (support du batiment industriel) au

promoteur immobilier Priams afin de le rendre camdtble Le foncier a colté environ 1 Million

Gefirosa la commune sur un total de4@0000 euros engagés pour la réalisation du projet urbain
WUDYDX[ HW pWXGHMW B X \CHROA. GRISROOXp OH EKWLPHQW SUpV

puis démoli I LQWpULHXU SRXU QH FRQVHUYHU TXH OD VWUXFWXUH

commune de Craevriera UpDOLVHU OHYVY pWXGHYV HW OHV WUDYDX[ QpFHYV
OfRSpPpUDWLRQ

Dans un second tempa,ville a vendu ce fonciaméQ D J H D E @ddire 6pjeHatiowhel pour entamer

la réhabilitation & TERACTEM pour T X fjr@@ede a la construction des locaux et a la

commercialisationLe foncier aménagé a été revendu 060 euros & TERACTEM, soit léegérement

inférieur au foncier brutcoeté par la municipalité. En temps normal, il faut savoir que le foncier
DPpQDJp HVW GHX[ j WURLV SOXV FKHU TXH OH IRQFLHU EUXW [/
VXEYHQWLRQV SXEOLTXHV RQW SHUPLV G QiDI®@mpdiidriJpoOriué REW G X
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7(5$&7(0 SUHQQH j VD FKDUJH OD UpKDELOLWDWLRQ GX EKkWLPHC
(Q HIIHW OD FUpDWLRQ GYXQ S{OH WHUWLDLUH HVW QHWWHPF
logement. Par conséquent, kS(HFHWWHY QIDXUDLHQW SDV SX FRXYULU OHV
GHPDQGHU SRXUTXRL OH SURPRWHXU LPPRELOLHU 3ULDPV QYD
GRQQp TXTLO pWDLW SURSULpWDLUH IRQFLHU ZRXadefditgueN 'fDSU
OH SURPRWHXU UpDOLVH XQLTXHPHQW GX ORJHPHQW HW QRQ G
UHQWDEOH SRXU VRQ DFWLYLWp 'H SOXV OH IDLW GTDJLU GDQ
son choix car les frais de dépdlbn et de démolition étaient colteux et par conséquent risquait de
FRPSURPHWWUH OH ELODQ GH OYRSpUDWLRQ

Cette opération, combinant une intervention publigqueyisitiondu foncier et subventiormublique$

et une intervention privéeG 1L QW p U r(NERACDEM) @ @ermis de réussir une opération de
VDXYHIJDUGH HW GH UpKDELOLWDWLRQ GYXQ SDWULPRLQH LQC
entreprendre en agissant sulf{DSUqV OHV GLUHV GT(YHO\QH 3DQGDO 7(5
procéder a la réehdbOLWDWLRQ GH OYXVLQH GHV 3DSHWHULHYV FDU OD \
ODPEGD (Q HIIHW OH IDLW TXH OD VRFLpWp LQWHUYLHQQH GD
IDYHXU GH OfRSpUDWLMR®Y ré&iimeél la KcOIEdi® pWIQU laRdé le rble de
OfDPpQDJHXU DILQ GH UHQGUH OH IRQFLHU FRQVWUXFWLEOH SX
promoteur immobilier afin de commercialider ple tertiaire Les intéréts publicss@uvegardeG 1 X Q

batiment emblématiqueour la vile DLQVL TXH GH OD FUpDWLRQ GYHPSORLYV
UHQWDELOLWpPp GH OfRSpUDWLRQ DYHF OD YHQWH GH ORFDX[ R!

Le role endossé par CITIA était aussi essentiel dans la réussite de cette opération. Ea effet, |
réhabilitationdu batiment des Papeteries a pu se concrétiser grace au role économique endossé par
cette structure XQ DFWHXU SULYp TXL JqUH OHV HQWUHSULVHV GH O
OYDJIJORPpPpUDW¢eE Behier@Q BEHDIKWR XS GH SR Li€Gel leGduiivie QU seRIQ R P
département en organisant notamment tous les ans le festival inter@tidbX |ILOP G{DQLPDW
Annecy. Par conséquent, CITIA souhaitait installer (actuellement installé dans de petits locaux a
$QQHF\ OHV HQWUHISHRVARXGCHPHRPDGDQV XQ EKWLPHQW FKDU
GIXQH SpSLQLqUH GIfHQWUHSULVHYV GX PrPH VHFWHXU $LQVL
UpKDELOLWDWLRQ GH OfXVLQH GHV 3DSHWHULHV HW D GRQF L

guartier.
/ID FDSDFLWp GHVY DFWHXUV SXEOLFV HW SULYpV j VIHQWHQGUH

SULPRUGLDOH SRXU GpFOHQFKHU OH SURMHW VRXKDLWp SDU O

essentielle était donc la conjonc entre deux sphéres aux intéréts diamétralement opposés.
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3232 8Q DFWHXU SULYp HQ FKDUJH GH OD UpDOLVDYV
Passerelles

La ville de Crar* HYULHU D pJDOHPHQW PHQp GHV QpJRFLDWLRQV SRXL
Passerelles ageun acteur privé uniguele promoteur immobilier Priams de la société Cran 2005.

Durant ce processus, la société TERACTEM a assuré les phases de négociations en tant que
mandataire au nom et pour le compte de la ville de-Gerier. Selon Evelyne Paridia commune

HW &UDQ QIDUULYDLW SDV j FRPPXQLTXHU &THVW GDQV FH
plus, la commune a une relation de confiance avec la SEM depuis de nombreuses années car cette
derniére a déja travaillé avec la municipalité de €tahY ULHU GDQV OH FDGUH GH OfRSp

/IH SURMHW XUEDLQ VIHVW R Sgrithpné&de @ab HDO RIQUV XOIDWIVQAMAHG 12 X Y L
projet urbai), nfD\DQW SDV OD PDaVWeldgué® DGXD VR\QUALMHJ GT2XYUDJH | 7(
(mandataire dcOTRSpUDWIQRQIDPpQDJHU OHV HVSDFatl GofehsdEe lesV GH O
négociations entre la commune de C@avrier et le promoteur immobilier Prianas sujet des

conditions de réalisation du projet urbalta mission de mandataire étaiutdt avantageuse pour
TERACTEM car elle lui permettait de ne pas supporter les risdo@sciers si les objectifs initiaux

ne se réalisaient pas comme préflas risques restants a la charge@® FRPPXQH /DFWHXU S
projet urbain était donc lepromoteur immobilier Priams, propriétaire fonciefDSUqV OD FKHI G
SURMHW FH GHUQLHU D pWp DVVRFLp j OD GpILQLWLRQ GHV R
développer un projet urbain en accord avec son contexte. Cela a été fructueux lpsistjectifs

initiaux ont été quasiment tous respectés. En temps normal, les objectifs sont généralement fortement
VXUHVWLPpV FDU LOV QH SUHQQHQW SDV HQ FRPSWH OD UpDOL
négocié est une des meilleures solusi pour définir un projet urbain réaliste et réalisable. De plus, le
VHFWHXU GH SODQ PDVVH D pWp UpDOLVpPp JUKFH j OTHQVHPEOH C

Les négociations entre la commune et le promoteur immobilier portaient également sur la prise en
charge fimnciere des équipements publics a réaliser pour assurer les besoins de la population qui
KDELWHURQW G D@V piofopd R/ TMIXARWIGHV fHVW RSpUp VRXV OD IRUF
partenarial (PUP). Une convention a été signée afin de défisirpmécisément la répartition du
financement des équipements publics. Il a été convenu que le promoteur immobilier prenne a sa
charge 90% des dépenses totales, étant donné le manque de liquidité de la commune. Durant cette
négociation, la ville était en pessWLRQ GH IRUFH FDU OH SURMHW GpSHQC
PRGLILFDWLRQ GX 3/8 PRGLILFDWLRQ GH OYDIIHFWDWLRQ GHV
prendraa VD FKDUJH TXH OHV VXUGLPHQVLRQQH PIp®tenatiaGeenT XLSHPH

créé par la loi n°200823 du 25 mars 2009, été tres utile car il a permis a la commune de -Cran
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*HYULHU GH PDVWULVHU OY®B YSHURLSW GpWDILWH QBQY/\DHRHOQW HQ PL
des espaces publics.

Photo4 3DVVHUHOOH GX &HUFOH GH OfHDX ILQDQFp SDU OH SURI

(Source Thibaud GIROUBARGOUD)

/D UpDOLVDWLRQ GH OfpFR TXDUWLHUe @Htable3 guodtcticHOOHY U
publiqueprivée avec comme cadre coiFWXHO OH SURMHW XUEDLQ SDUWHQDU
facon de procéder est particulierement sécurisante pour les acteurs publics et privés car elle implique

des engagements des deux camps. Par conséquent, cela induit un certain partage des risques.
Toutefois, pour étre efficace, cette stratégie nécessite une forte volonté politique car la collectivité doit
LPSRVHU VHV H[LJHQFHV j OTRSpUDWHXU SULYp DILQ GH UHVSHF
FDGUH GTDFWLRQ SXEQWNTRIFHN\BDQRN SRVAW RORHQWHU OYDFWI
OfLQWpUrwW JpQpUDO /fpFR TXDUWLHU GHV 3DVVHUHOOHV UHQW
HQ SOXV FRXUDQW YRLU PrPH GYXQ XUEDQLVPH FKRLVL J/H S
GpILQLWLRQ GX SURMHW XUEDLQ WUgqV HQ DPRQW &HWWH ORJL
fortement sur les conditions de réalisation du projet urbain. De plus, choisir cette voie permet de
OLPLWHU OHV GpULYHV GHN ROYARLH WhQOMWIDAHHPUH YWY FE DX LGEHO TLQ W
RSpUDWLRQV G {UNDSQERI&d, 2@YY V

75



33 8Q SURMHW XUEDLQ GNLFKRN DX D& QY DD

Annecy

Aul1* -DQYLHU OD YLOOH GT$QQHF\ FFRoR B8V Habktaptd. BIR&K ODWLR
VLWXpH GDQV OD &RPPXQDXWp GT$JJORPpPUDWLRQ GY$QQHF\ FRI
que la ville de CrarHYULHU /H 3URMHW GY$PpQDIJHPHQW HW GH 'pYHO
30DQ /RFDO GYS8UEDQLVHHQQAHF\GHJPPRYILVEBHGEDPPpQDJIJHU OTHVS
patrimoine et de la qualité de vie en favorisant le renouvellement ufbaiinannexe 2) Cela
VIH[SOLTXH SDU OH IDLW TXH OD YLOOH GT$QQHF\ QH GLVSRVH
I TXUEDQLVDWLRQ GH QRXYHOOHY JRQHV 'DQV FH FDGUH HW SRX
du bassin annécien et dans le PLH, elle se doit de repenser la ville, de favoriser les opérations de
renouvellement urbain, voire de les initier. Pludied VLWHYVY VRQW GTRUHV HW GpMj S
FRXUV GH UpDOLVDWLR Q-FeR@Wamdgkp)F R TXDUWLHU 9DOOLQ

3.3.1 Un site en mutation a fort potentiel

3.3.1.1 Un renouvellement urbain plébiscité

Le secteur VallidFier, situé en entrée nord de la ville, X MRXUGYKXL HQ SOHLQH PXWD
XQ JUDQG SRWHQWLHO GYfpYROXWLRQ /D YLOOH VRXKDLWH GpY
sur ce site, en partie maitrisé par la collectivité. Marqué par la délocalisation des usines Gillette au
début desannées 90 et la démolition du patrimoine industriel, dont il subsiste toutefois un batiment

remarguable, il est actuellement partiellement occupé et en partie maitrisé par la collectivité.

&H VLWH GH KD FRQVWLWXH XQ eVdbR\WaH/Xddtio6 HLirQipdlel ést HQ WL R
GIDFFXHLOOLU GH OTKDELWDW DXTXHO YLHQGURQW V{DGMRLQ
IDYRULVHU XQH YLH GH TXDUWLHU DQLPHU OHV SDUFRXUV SL¢
donner une cohérenge FHV pYROXWLRQV HW XQH LGHQWLWp SOXV IRUWH
OD UpDOLVDWLRQ GXQ pFR TXDUWLHU

3.3.1.2 Une friche industrielle a exploiter

&RPPH SRXU OH FDV GTpWXGH SUpFpGHQW OH SRWHEWLHO GH
€été réalisé afin de lister les atouts et les contraintes de ce d@niigableau 5)

'IXQ F{Wp OH VLWH SUpVHQWH GH QRPEUHX[ DWRXWV (Q HIIHW
WgQHPHQW IRQFLHU GITXQH VXSHU liere,LadheBE a la filkK des afahE@sVWA90 H P S U |
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ORUVTXH O 1¢coplast’s GpFHGD LW GH IHUPHU VRQ DQFLHQQH XVLCQ
SURSULpWDLUH GTXQ IRQFLHU VWUDWPJLTXH TXL OXL SHUPHW G
ampleur. De pludge fait que le site soit situé en entrée de ville dans un secteur en pleine mutation a
SUR[LPLWp GH $ HW GH OYDYHQXH GH *HQqYH OXL DVVXUH XQ
centre commercial a c6té du futur éco quartier est une valeureajouténégligeable.

'TXQ DXWUH F{Wp TXHOTXHV FRQWUDLQWHYV H[LVWHQW /YDEVH
est trés minéral, ce qui lui confere un coté oppressant. De plus, un besoin se fait ressentir en matiere
GIpTXLSHPHQW SixHenuis 45 IderBiérés [doRstructions dans le secteur. Une école, par
exemple, ne serait pas de trop.

7TRXW FRPSWH IDLW j OfLQVWDU GH CHyYRRHXDOWLWHW8HIH30 YD
SUpVHQWH JOREDOHPHQW a&n@X Ve Gith PatRRXe/tdhsilietdia i pSteh@ede)
GpYHORSSHPHQW $LQVL OD FRPPXQH G §hQuperdra tivpide isqGep UR X O H

Tableaus : Potentiel de développement de I'éco quartier \Ailier

Atouts Contraintes

Grande emprise fonciére
publique (3,4 ha)
Bonne accessibilité (A41 et
avenue de Genéve)

Positionnement stratégique :
entrée nord de la ville en pleing
mutation

Absence de verdure

) Peu d'équipement public de proximité
Ecoquartier

VallinFier

Centre commercial a proximité

(Source Thibaud GIROUBARGOUD)

&RPPH RQ D SX OH YRLU DX GpEXW GH OD SDUWLH OD YLOOH C
UgJOHPHQW GH VRQ 3/8 'H FH IDLW HOOH H¥lemenb@bainGfREOLJLC
HOOH VRXKDLWH UpDOLVHU VHV REMHFWLIV HQ PDWLqQUH GH S
FRPPXQH GY$QQHF\ GpYHORSSH FH SURMHW XUEDLQ VXU FH
municipalité. En effet, il est & fort potenti@ H GpYHORSSHPHQW HW SUpVHQWH OfD
GH QRPEUHX[ ORJHPHQWYV JUKFH j OfXWLOLVDWLRQ GH OD IUL!
FRQVpTXHQW OD FRPPXQH GT1$QQHF\ D GplLQL GHV REMHFWLIV \V
FRQVWUXFWLRIQO BdermentsLdomR Q3% en locatif social et 27% en accession a prix
PDvwULVp OD UHVWUXFWXUDWLRQ GX UpVHDX YLDLUH OD FUp
(école, creche, centre de loisirs et une salle municipdtW OD SUpVHQFH GIDFWLYLWp

tertiaires.
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3.3.1.3 Un secteur soumis a de nombreuses modifications reglementaires

'"HSXLV OYDQQRQFH GH FH SURMHW XUEDLQ OH 3/8 D IDLW OfR
simplifiées dont trois procédureRQFHUQDLHQW VSpFLILTXHPHQW OHciSpULPqW

sont au nombre de quatre.

7TRXW GITDERUG XQH PR @drmiskde WéeRQHQULHQWDWLRQ GT1$PpQDJ
spécifique au quartierallin-Fier. Ensuite, une révision simplifiém 2010 a transforméne partie du

zonage UB sur le secteur du quartier en UE afin de réaliser uségBiHQW SXEOLF GpGLp j O
Ensuite, une modification en 2014 a redéfiliQH QRXYHOOH 2ULHQWDWLRQ GT$I
Programmation (OAP) sur la aglu nouveau projet repris en 20&4 précisant les regles de
FRQVWUXFWLRQ VXU XQ VHFWHXU VSpFLILTXH DX WUDYHUV GfY>
JRQDJH 8E D pWp FUpp FRUUHVSRQGDQW DX SpULPqWN&dé GX SUR
terrains privés et de propriétés publiques (friche industrielle libérée suite au départ des usines Gilette,

XQ FRPSOH[H VSRUWLI HW XQ (+3%" &HWWH 2%$3 SHUPHW GH VSD
en termes de réalisation des logemer®S@OHFWLIV GH FKHPLQHPHQW SLpWRQOQL
collectif, de mixité fonctionnelle et localisan des ilots de constructiqwoir annexe 3) Enfin, la

révision actuelle entreprise en 2016 a dévelappé&ecteur de plan masse global afin deziger les

UgJOHV GH F R @nsevhblX dVpériR&reGltd proj&t.

3RXU UpVXPp OH SpULPqWUH GH OfRSpUDWLRQ H®&zb6RBH GRQF
avec le sougonage Ub3 et la zone Ue correspondant aux équipements publicanrexe 4) De
plus, comme précédemment évoqué, une OAP et deux secteurs de plan masse relatifs au périmétre du

projet et deux secteurs de plan masse viennent compléter cgz@iL&nnexe 5)

3.3.2 Un foncier public stratégique

3.3.2.1 Du foncier public rare mais localip GH IDoRQ VWUDWPpPJLTXH
GT$QQHF\

Comme pour la vile de CrahnHYULHU OD VLWXDWLRQ IRQFLqUH GH OD FRP
DILQ GH VDYRLU VL OD VLWXDWLRQ IRQFLgUH GH OfpFR TXDUWL
bien XQH WHQGDQFH j OT°XYUH (WXthr®@ BB)\WHUULWRLUH DQQpPFLHQ

7TRXW GIDERUG RQ UHPDUTXH TXH OD UpSDUWLWLRQ HQWUH Ol
effet, 57% du foncier appartient au public et 43% au privé. Cependant, si on mpasieigueur de la

grande zone naturelle au sud de la commune correspondant a la montagne du Semnoz, le rapport
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VILQYHUVHUDLW VHQVLEOHPHQW /HV VXUIDFHV XUEDQLVDEOHYV

du PLU) sont donc majoritairement détenpas des propriétaires privés.

(Q RXWUH VL RQ HIIHFWXH XQ IRFXV VXU OH SpULPgQWUH GH ¢
«taches GH IRQFLHU SXEOLF &HV GHUQLgQUHV PRQWUHQW TXH OD
sur ce secteur car il estartf potentiel de développement. En effet, la municipalité cherche a densifier

FHWWH SDUWLH QRUG GH OD YLOOH DILQ GH UHVSHFWHU VHV H(
GDQV FH FRQWH[WH TXH OH SpULPqQWUH eénhprisefanEitre pxbbguaVLHU VI

non négligeable.

(QILQ OTDQEDO\WH GH OD UpSDUWLWLRQ GX IRQFLHU SXEOLF HC
commune détient 93% de ce patrimoine. Le reste du foncier est a peu prés répartie équitablement entre
ledpSDUWHPHQW Of(WDW HW OHV pWDEOLVVHPHQWY SXEOLFV &
la commune dans la partie nord de la ville ou le foncier stratégique est généralement détenu par la ville
GT$SQQHF\

Cartel3: SituatLRQ IRQFLgUH GH OD YLOOH GT1$QQHF\ HQ

(Sources BD Parcellaire, Thibaud GIROUBRGOUD)
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3.3.2.2 Une maitrise fonciere publique partielle mais stratégique

/ITRSpPUDWLRQ GYDPpQDJHPHQW VJLQVFULW GDQV XQ SpULPgqWU
entamé VD PXWDWLRQ GHSXLV SOXVLHXUV DQQpHV

/ID YLOOH G
TXIDPpQDJIJHXU GH OYRSpUDWLRQ

PDVWULVH GpMj XQH JUDQGH
GIDPpQDiP¢h@EeW4) /fDFTXLVLWLRQ G1DXWISRY BIOWHFHDIPHKHGBR

FDUDFWpPpULVWLTXHYV DLQVL TXH OHV pOpPHQWYV EKkWLV TXL \ VRC

GpPDUFKH GH GHQVLILFDWLRQ HW GDQV OHVY SULQFLSHV GIYDPpC
réalisation du projet i DPpQDJHPHQW

Cartel4 6LWXDWLRQ IRQFLqQUH GX SpULPQWUH GH OfpF

(Sources BD Parcellaire, Thibaud GIROUBRGOUD)
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333 8QH IRUWH JRXYHUQDQFH DYHF OD 'pFODUD
comme solution de contournement

3.3.3.1 Lerecouv j OD 'pFODUDWLRQ GTI8WLOLWp 3XEOLT)>
du foncier

8QH HQTXrWH SUpDODEOH D pWp RXYHUWH DILQ GIDSSURXYHU ¢
SURMHW G 1 p F R-FieX DeJp/ojet-tbit @ pobdteRX objectifs de deraifan du tissu urbain
prévus dans les documents de planification réglementaire (SCOT, PLH, PLU, etc.). Ces objectifs

VILQVFULYHQW GDQV OH FDGUH GYXQH GpPDUFKH JOREDOH GH

*UHQHOOH GH OT(QYL UR Qe@drRtt@ipemnxtiaiRArdi d& is@i@ pteinement de
OfXWLOLWpP SXEOLTXH GH OTJRSpUDWLRQ

Cartel5 3pULPgWUH GH OD '83 DX VHEQ GH OfpFR TXDUWIL

9LOOH GT$QQHF\
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/ID '83 SHUPHWWUD DLQVL ifsperdakeslpbly [a3&aNsatidi diipdjetQA/lalsuite
GH OTREWHQWLRQ GH OfDUUrWp GH '83 XQH HQTXrWH SDUFHOO
Préfet. Elle visera a déterminer de facon précise les parcelles a acquérir ainsi que lefrcitsaats

indemniser. Autant que possible, les acquisitions fonciéres incluses dans le périmetre de la DUP se

feront par voie amiable.

/ID FDUWH GX SpULPgWUH GH OD '83 DX VHLQ GH OfYpFR TXDUWLHI
10 ha sur les 1%3,ha du projet urbaifvoir carte 15) Sur ces 10 ha, on remarque que les parcelles et

OHV EKWLPHQWY VRQW GH SHWLWHV WDLOOHV |j OTH[FHSWLRQ
propriétaires de maisons ne souhaitant pas vendre, sont situés surelalLa voie amiable ne
PDUFKDQW SDV OD PXQLFLSDOLWp VHUD GDQV OYREOLJDWLRQ ¢
XUEDLQ FRPPH HOOH OYD GplLQL LQLWLDOHPHQW $ QRWHU TXF
SpULPgQWUH GHSODUWHQ@ERQW SDV j OD YLOOH VRQW OH VXSSRUW
usine Gilette (maintenant Crédit Mutuel) et les locaux de TERACTEM ou je réalise mon stage.

Toutefois, cellexi ne seront pas achetées par la commune car elles font padgsimes du projet

urbain.

3.3.3.2 Des équipements et espaces publics financés par la collectivité

/H FREW SUPYLVLRQQHO GX SJURMHWHSYpFR QWHEUW QHOOLRMVR@T

OLOOLRQV GIHXURV SRXU OHV DEAX leVcadkel dQa/ DUR,QCE LggiUHV U |
UHSUpPpVHQWHQW GHV GpSHQVHV WRWDOHV &HV DFTXLVLWLRC
PDUFKpV LPPRELOLHUV DX VHLQ GH OfDJJORPpPUDWLRQ GT$QQHF
immobilier Nexity eSUpVHQWHUD OJHQVHPEOH GHV UHFHWWHVY GH OD
OYpTXLOLEUH GH OfRSpUDWLRQ GTIDPpQDJHPHQW

/IH UHVWH GHV GpSHQVHV VRQW FRQVDFUpHV DX[ WUDYDX]
posséde pas les équipements publics adésjaak projet urbaifvoir carte 16) /D YLOOH G{I$QQHF\
donc procéder au financement de plusieurs équipements publics. Dans le cadre de la premiéere tranche
de travaux réalisée entre 2010 et 2015, une école/creche-Maltia été construite en 2013hauteur

GH OLOOLRQV GYfHXURYV
'H SOXV XQ SDUNLQJ VLOR HVW SUpYX DX FR€W GH OLOOLRQV

TXL VHUD UpDOLVpH HQWUH HW AXDQW j OTDPpQDJHPHQV
etc.), cela coud U D OLOOLRQV GYHXURY j OD YLOOH &HV GHUQLHUYV
SUpYXHV HQWUH HW &RQWUDLUHPHQW-GevadfpaubunT XD UW L

DFWHXU SULYp QYD SDV SDUWLFLSp DX ILQDQFHPHQW GHV pTXLS
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Cartel6 /RFDOLVDWLRQ GHV pTXLSHPHQWYV SX¥eOLFV DX VHLQ

(Source 9LOOH GT$QQHF\

&H SURMHW XUEDLQ VIfHVW GpYHORSSp GDQV XQ FRQWH[WH G\C
G 1% Q Q H Forthhatamtigl pour son développement. De ce fait, la municipalité a créé sur le site, par

OH ELDLY GX SURMHW XUEDLQ XQH LPSRUWDQWH GLIIpUHQFH H(
OfDIIHFWDWLRQ GX VRO UpJLH ®HY GH \KHDEWHXXW GINY SEHD € RRHO MMWH
sol propices a la densité). La nécessité de construire de nombreux logements dans un territoire qui
accueille beaucoup de population et la volonté de procéder au renouvellement urbain, respectivement
inscritsdDQV OH 3/+ HW OH 33%'"" GX 3/8 VXIILVDLHQW GRQF j MXVWLI
GIDFTXpULU OH IRQFLHU PDQTXDQW j OD UpDOLVDWLRQ GX SURN

'H SOXV OD SUpVHQFH GH IRQFLHU VWUDWPpPJLTXH DSEBEDUWHQD
projet urbain car cela montre que la municipalité avait anticipé la mutation de ce secteur en achetant
GX IRQFLHU j OfpSRTXH PRLQV FKH ULaTftteLgouvBriXddde Lde/laRiReE W p D X

GI$QQHF\ UpDOLVDQW FH S UWRadew cotptar, la@eihd altp piojét mbam F V
GIpPHUJHU

&RPSWH WHQX GH OYDEVHQFH GH QpJRFLDWLRQ FHW pFR TXDI
LPSRVp SDU OD YLOOH DX[ DFWHXUV SULYpV HQ DYDO GH OD FI
LPPRELOLHUV 2Q D GRQF XQ UDSSRUW GH IRUFH GpVpTXLOLEUp
SULYpV GYDXWUH SDUW &HWWH DQDO\VH SHUPHW GTLOOXVWU|
urbain compte tenu du contexte foncier. Toutefoiseilait intéressant de voir si la municipalité a

UHVSHFWp OHV REMHFWLIV LQLWLDX[ HQ PDWLqUH GYDPpQDJHPH
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Les deux projets urbains analysés sont similaires sur certains points. En effet, ce sont deux éco
quartierV TXL VYLQVFULYHQW GDQV XQ SURFHVVXV GH UHQRXYHOC
foncier est rare et cher. Toutefois, deux différences majeures existent : la situation fonciére initiale et

les moyens utilisés par la collectivité pour parvenir a &inerger le projet urbain.

IMTpFR TXDUWLHU G H\Ge¥ikloé ddoblct€ryiSehbat yn&dbhdeare totale de maitrise fonciére
SXEOLTXH DX GpEXW GHV GLVFXVVLRQV (WDQW GRQQp OH FRQ\
du ténement foncieD X SURSULpWDLUH IRQFLHU OD FROOHFWLYLWp D F
TERACTEM pour mener les négociations avec le propriétaire foncier afin que ce dernier soit associé a

la définition des objectifs du projet urbain en amont. Cet urbanisgeciééincarné par un Projet
SBUEDLQ 3DUWHQDULDO D SHUPLV GH VDWLVIDLUH OHV LQWpUrw
part. Cette facon de procéder est particulierement sécurisante pour les acteurs publics et privés car elle
implique desen JHPHQWY GHV GHX[ FDPSV 8Q FDGUH GYDFWLRQ SXE
SRXU RULHQWHU OYDFWLRQ SULYpH GDQV OH VHQV GH OfLQWpU]

/TpFR TXDU WieHUAMMBC) Qua®® a lui, se caractérise par une maitrise fonciére publique

partielOH /D FROOHFWLYLWp D GpFLGp GH UpDOLVHU OH SURMHW
WgQHPHQW IRQFLHU FRQVpTXHQW VXU OH SpULPgWUH GH OfRSj
SURMHW XUEDLQ SUpFpGHQNWmMEEUXQH BURCHGEYHQ GHF\pPODUDW
3XEOLTXH DILQ GYDFTXpULU OH IRQFLHU UHVWDQW &RPSWH WH
VILQVFULW GDQV OH FDGUH GTXQ XUEDQLVPH LPSRVp SDU OD
GIDPpQDIHOWM QMK HWNOHY SURPRWHXUV LPPRELOLHUV HW OHV KD

publique fort était nécessaire pour initier et conforter le projet urbain.

Par conséquent, les deux projets urbains se différencient sur certains points mais se rejoidment
PDQLgqUH GH IDLUH pPHUJHU FHV GHX[ RSpUDWLRQV (Q HIIHW 1
QpJRFLp RX GDQV FHOXL GH OYXUEDQLVPH LPSRVp OH FDGUH G
souhaite répondre a ses objectifs et tymer son territoire de fagon cohérente. Geluioit étre
GIDXWDQW SOXV LPSRUWDQW -Favble €eHta@@diSelpay thie Hifeive @rivée®© D + D X
GITHQYHUJXUH &HWWH GHUQLqQUH SDUWLH SKQ PHMNG @Hdh G REHA WU F
SXEOLTXH HVW QpFHVVDLUH j OfpPHUJHQFH GH SURMHWY XUEL

pression fonciere
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&21&/86,21

/I fpFULWXUH GH FH PpPRLUH VWUXFWXUp HQ WURLV SDUWLHV
guestion suivante «la maitrise fonciere publique esiOOH XQ SUpDODEOH HVVHQWLHC
projets urbaingdans un département sous forte pression fonciéere tel que la-Sautge? ». Ainsi,

GHX[ K\SRWKgqVHV RQW pWp pODERUpHV pohdi@ aGdRabémdafioleH U O HV
générale.

La premiére hypothése consistait a vérifier tuenaitrise fonciére publique est faible en Haute

Savoie Les études menées dans ce mémoire ont permis de confirmer cette affirmation par le biais de
plusieurs analyses.

'TXQH SDUW OD SUpVHQWDWLRQ GX GpSDUWHPHQW HW GH VHV |
WUqV G\QDPLTXH HW DWWUDFWLI /fDUULYpH GH QRPEUHX[ KD
OfLQLWLDWLYH SULYpH DJLW Omhde dds Rél@ix afmvants sup B Re@QiGiteH j OD
'H SOXV OfLQIOXHQFH GH OD Pp3diR 8RR @dhsédtreqted ¥aR le¥ Hrixd Q + D
augmentent considérablement. De ce fait, les collectivités ont de plus en plus de mal & maitriser leurs
territoires.

'"IDXWUH SDUW OH GpShawid s¢Ratazfise par OrDparcllldid tes morcelée qui
appartient & de nombreux propriétaires privés. Les marchés fonciers et immobiliers étant tres tendus,

les collectivités hausavoyardes ont donc de plus glos de difficultés a se constituer des réserves
fonciéres publiques. De plus, la spéculation fonciere opérée par les propriétaires privés et par
conséquent la rétention fonciere complique encore plus sérieusement la tache des collectivités.
Toutefois,uH SULVH GH FRQVFLHQFH GH OD SDUW GHV FROOHFWLYLV
GH UHGpPILQLU OH FRQWHQX GH OYDFWLRQ SXEOLTXH &THVW G
collectivités se sont réunies pour créer un EtablissemenicRubFoncier en Haut8avoie en 2003

DILQ GJHQFDGUHU OfLQLWLDWLYH SULYpH TXL QH SUHQG SD)
GpSDUWHPHQW 2Q SRXYDLW GRQF VH GHPDQGHU VL XQ FDGUH
HQFDGUHU OYY@QH WILD® IGMHR BWMIHQWHU OD SURGXFWLRQ XUEDLQH
recherches autour de la deuxiéme hypothése ont cherché a démontrer.

ID GHX[LgPH K\SRWKqgVH FKMQFRDGWH|] &PAEWMIHRLD TSYEOLTXH H\
O 1 p P HU JH QjétslurBaihs Sith&s dans un territoire sous forte pression fonciéréne analyse

GH GHX[ SURMHWY XUEDLQV VLWXpV GDQV OYDJJORPpUDWLRQ G
'TXQH SDUW OD OLWWpUDWXUH VFLHQW IsidolifioHs @prPf&/Qivéty H TXTL
OfpPHUJHQFH GH SURMHW XUEDLQ ORUVTXH OD VLWXDWLRQ IRQ
la «boite a outils?® GH OfDFWLRQ IRQFLgQUH HQ )UDQFH HVW WUQqV ELHQ
bon moment eau bon endroit est une condition qui peut faire émerger un projet urbain.
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'IDXWUH SDUW OfYpWXGH GH FDV YLD OYDQDO\WH GHV GHX[ SU
IRUWH SUHVVLRQ IRQFLqQUH SHUPHW pJDOHPHe&uxopératioRRW® ILUPHU
VRQW FDUDFWpULVpHYVY SDU XQH DFWLRQ SXEOLTXGewierU&VH HQ PI
PXQLFLSDOLWp QH PDVWULVDLW SDV OH IRQFLHU DX GpEXW GX
6RFLpWp GT(FRQRPL HiteBayoe Ho@ Hhei@Dles Dégociations avec le propriétaire

foncier. Ainsi, une action publique forte incarnée par un urbanisme négocié a permis de débloquer une
situation fonciére peu favorable a la collectivité au début des négociations et de répeedre a
objectifs en matiére de développement urbain. A Annecy, la municipalitt ne maitrisait que
partiellement le foncier au commencement du projet. Ce foncier étant stratégique pour le
GpYHORSSHPHQW GH OfpFR TXDUWLHU Ht® PuHligDe poXr jusidflfR XUV | C
OfLQWpUrwW JpQpUDO GX SURMHW XUEDLQ $LQVL XQH DFWLRQ S
SHUPLVY GH ODQFHU OfYRSpUDWLR® D&WWPPNGD EHP 1I0Q WQRBI® EDH G5
répondre dans le méme teMpD X[ REMHFWLIV GHVY GRFXPHQWYV GIXUEDQLVPH
I TDFWLRQ SXEOLTXH HVW GLIIpUHQWH Gd& Q@ \Vu Fidins 1€ im&rfteFDV G
GIHQFDGUHU OfLQLWLDWLYH SULYpH HW GYRULHQWHU OD SUR
G 1D FW LR Qdof BteeGdrt TsSXI# collectivité souhaite répondre a ses objectifs et développer son
territoire de fagcon cohérente.

Les études menées pour confirmer ou infirmer les deux hypothéses évoquées précédemment
permettent de répondent concrétementalagee@tiGH GpSDUW 1RQ OD PDvWULVH IR
SDV XQ SUpDODEOH HVVHQWLHO j OfpPHUJHQFH GH SURMHWYV X
fonciére tel que la HautBavoie. La maitrise fonciére publique peut étre vu comme un atout
permettantN- GIDFFpOpUHU OH SURFHVVXV GYfpODERUDWLRQ GX SURM
TXL HVYW DYDQW WRXW LQFRQWRXUQDEOH FYHVW XQ FDGUH G¢LC
TXL HQFDGUH OYLQLWLDWLYH S t&ubdépiHonddnDet@bokven@adity DWLRQ GX E

6HORQ 3KLOLSSH 9DQVWHHQN LGAVDX WERIHVHBOWHUIXHIUG HS B (BOFV R X
SRXU UHGPpPILQLU O 1DFW.LHER @ffed Xds @dlldcKvités| poQrialeqtlakboir recours aux

outils fiscax afin de permettre de libérer du foncier ou de lutter contre la rétention fonciere. Le
principe serait de penser la fiscaliteénciere commeun outil de développement. Ce champ de
recherche serait a creuser afin de savoir si cela pourrait avoir un isyralet département de la

HauteSavoie.
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Annexe 1: Situation fonciére de la commune de Gfeavrier en 2016



Annexe 2 ,QVFULSWLRQ GX SURMMNW G HFRVT® B U L' HAX 938 GBLIG Q Q



Annexe 3 Spécificaton GH O 12%$3 GH O fp hRieFrXAnbedyLHU 9DOOL



Annexe4 =RQDJH GX 3/8 GX SpULPgW UHeGAnefpFR TXDUWLHU



Annexe5 30DQ PDVVH GH OfgflRRAé&ayYy WLHU 9DOOLQ



Annexe 6. *UL O OH LCHIM @GW UHMA @niirdBanbarkDiedddirkde TERACTEMYlu 27
Juillet 2017

1/ PouvezYRXV PH SDUOHU GYRSpUDWLRQV SURSUHV VXU OHVTXHOC(
GIXQ XUEDQLVPH QpJRFLp HQWUH OH SXEOLF HW OH SULYp

2/ Pourraisje avoir acFqV DX[ GRFXPHQWYV SUpVHQWDQW OYRSpUDWLRQ S
IRFXV VXU OYDVSHFW SDUWHQDULDO SDU FRQVpPTXHQW OHV PF

urbains afin de les illustrer dans mon mémoé

3/ PensezY RXV T X Hisref X&ddei® @etdtre une solution pour redonner une cohérence
GTHQVHPEOWBMHYR EBD XMV OHYV PDQLqQUHY GYIDPpQDJHU OTXUEDLC
différentes natures des collectivités

4/ SavezYRXV SRXUTXRL OYXUED Qus\éR plusQeodvRite Lep piddoiisé G H8ute

Savoie?

4XHOV VRQW OHV ULVTXHVY HW OHV DYDQWDJHV SRXU XQ DFWH

4XHOV VRQW OHV RXWLOV OHV SOXV HIILFDFHV j PRELOLVHU

projet urbain négocié entre acteurs publics et privés ? Quels sont les moyens de débloquerun projet

‘TXQH IDORQ JpQpUDOH OH V-ilSd¢ Ribiglier du ¥obcieDdisQoviibeiHbieR HW W H Q V
ce sont les fonciers disponibles qui engendresipdejets urbaing

7!/ Pour finir, pouvez/ous me parler des spécificités had YR\DUGHYV HQ PDWLqUH G¢YC
XUEDLQV 9YLO \ HQ D



Annexe 7. *ULOOH GTHQWUHW LBh@atuel SegméeExperufehtieidd TERACFEM)
du 25Juillet 2017

1/ PouvezYRXV PH GRQQHU XQ RX SOXVLHXUV H[HPSOHV GYfRSpUL

réalisées ou la question du foncier a été un élément cfucial

2/ Sur ce ou ces projets, pouv&R XV PTHQ GLUH SOXV VXU OD ERdpaQGH LQLW

les acteurs concernés et les outils juridiques mobilisés ?

3/ Quels étaient les risques et les opportunités de participer a cette opération pour TERACTEM

4/ ConcernantOHV RSpUDWLRQV GTDPpQDJHP HQI\&&répliseRaouply av@itH SURMF
du foncier de disponible (réserve fonciére) ou aletrdl &llu mener des acquisitions fonciérgfin de

le réaliser?

'DQV OH FDV GTXQH RSpUDWLRQ GTDPp@&DaHme Quplusiea@V IRQFL
difficultés pour acquérir le foncie? Si oui, pouvezY RXV PH GLUH SRXUTXRL HW PTLQG
V LW X D Wellérd@bludiésv W

6/ Les éventuelles difficultés rencontrées-6hODOOHY HX XQ RX SOXVLHXUV LPSDF
GIYDPpQDJHPHQW *vdukleRquhlifieR X Y H]

7/ PensezY RXV TXYLO HVW QpFHVVDLUH GIDYRLU GX IRQFLHU GLVSR
le projet urbain initié fabriqueil du foncier disponible



Annexe 8 *ULOOH G THQW UH W LEdalyn6 RIndal{cHeDdd projedeX FERAT FEM)du

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

25A00t 2017

4XHO DFWHXU D HX OfLGpH HQ SUHPLHU G-HewgbOleVHU Ofp
propriétaire foncier Prianfd

Les objectifs du projet urbains eitg été définis par la ville ou par le prigtaire foncier
Priams? (Oules deux?)

3RXUTXRL 3ULDPV QYD SDV VRXKDLWp VIRFFXSHU GH OD Uj
OfLQWpJUHU GDQV VYRQ ELODQ GTRSpUDWLRQ

Pourquoi la vile de CrartHYULHU QD SDV YHQGX OH ¢mRQ&Prlatds GH O (X
une fois que la dépollution a été effect@éet pourquoi avoir privilégié TERACTEM

Peux WX PTHQ GLUH SOXV VXU OHV QpJRFLDQUER&NENHIEWUH 7 (°
éléments de blocage

Pourquoi un secteur de plan masgelaté élaboré sur le sife
Pourquoi le secteur de plan masgelaté préféré a une OAP

Le plan masse-til été congcu en concertation avec le propriétaire forkien seulement par

la ville de CrarGevrier

/9 ( 3)-ti été sollicité sur cette opdtion? Si oui, dans quelles conditiofs

10) Peuxtu me préciser les étapes significatives du projet urbain avec les dates associées (par

exemples avec les cessions de fonciers, la signature du PUP, les modifications du PLU, etc.)
car je souhaite réaliserQH IULVH FKURQRORJILTXH GH OfRSpUDWLRQ



Annexe 9 *ULOOH GTHQWUH W LAHippé YancSt§anKsWWCIHNMMAWBIXHIFGH O T(3)
Aolt 2017

1/ PouvezYRXV PTH[SOLTXHU OHV UDLVRQV GH OD FUmbadl R GH OT:
missions et le role de cette structure en H&aeoie?

2/ PouvezYRXV PH SDUOHU GHV UHODWLRQV GH €cs8\{@Be? BovitelEsOHYV FRC
bonnes dans la plupart des @as

3/ Pouvezvous me préciser les stratégies bphqUHV XWLOLVpHVY SDU Of(3) SRXU PL
HauteSavoie?

4/ PouvezYRXV PY{H[SOLTXHU OH 30DQ )RQFLHU?GpYHORSSp DYHF $Qf

5/ PouvezYRXV PH SDUOHU GH OfRXWLO FDUWRJXUDSKLTXH 0&0% GpYl

6/ Pouvezvous me parlerd® D PLVH HQ SODFH GTXQH )RQFL2QUH j OTpFKHOO|

4XHOV VRQW OHV OHYLHUV FRQWUDFWXHOV SRXU IDLUH GH Of

7/ PensezY RXV TXH O9YXUEDQ L-&ftrieé HineQ goluida LgourSidddiivier une cohérence

G H®M dn Hautet6 DYRLH GDQV OHV PDQLqQUHV GIDPpQDJHU OTXUEDLC

différentes natures des collectivitgés

8/ SavezYRXV SRXUTXRL OTXUEDQLVPH QpJRFLpadkEN GH SOXV HQ SC

9/ Quels sont les outils lespXV HIILFDFHV j PRELOLVHU SRXU PDLWULVHU

projet urbain négocié entre acteurs publics et privés ? Quels sont les moyens de débloquer?un projet

10/ Pouveavous me parler des spécificités haswivoyardes en matiere de sitoatfonciere et de
PDQLqQUH GH IDLUH BH OYDPpQDJHPHQW

'"TXQH IDoRQ JpQpUDOH O H V\tisSdée Rabfiguér \du folbicke DdisQoviibie e lided W W H Q

ce sont les fonciers disponibles qui engendrent des projets upbains



Annexe 10 Grile GIHQWUHWLHQ Ghoma$§ HuQeghatdérde imidBivr-Ha Communauté
GY$JIJORPpUDWLRQuU&NHIRIQUIP DV VH

1/ PouvezYRXV PH GRQQHU XQ RX SOXVLHXUV H[HPSOHV GTRSpUL
réalisées par Annemasse Agglo ou lasgioe du foncier a été un élément cruial

2/ Sur ce ou ces projets, pouv&R XV PTHQ GLUH SOXV VXU OD FRPPDQGH LQLW

les acteurs concernés et les outils juridiques mobilisés ?

3/ Quels étaient les risques et les opputés de participer a cette opération ?

4/ ConcernanOHVY RSpUDWLRQV GTDPpQDJHP HQI\&&rgahs& lmXippvava®d H SURM F
du foncier public de disponible ou alors éfhitécessaire de mener des acquisitions fonceiesise

G TeXgopriété fonciére publique absente ou rare ?

'‘DQV OH FDV GTXQH RSpUDWLRQ GYDPpQDJHPHQW VDQV IRQ
difficultés pour acquérir le foncier ? Si oui, pouv¥R XV PH GLUH SRXUTXRL HW PTLQG
V L W X Datelldrd@bludiér

6/ Les éventuelles difficultés rencontrées-6hODOOHY HX XQ RX SOXVLHXUV LPSDF
GIYDPpQDJHPHQW *vduk IR ¥ualifi&R X Y H ]

7/ De facon générale, pens@R XV TXJLO HVW QpFHVVDLUHur@GRboveRded G X IRC

SURMHWY XUEDLQV RX TXH FHOD QYHVW SDV QpFHVVDLUH FDU

négociation avec les collectivités participent a atteindre les objectifs de cette derniére ?
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RESUME

6L RQ DQDO\WWH OHYVY SURMHWY XUEDLQV SDU OH SULVPH GX IRQF
collectivité pour utiliser les projets urbainsndda réalisatio de ses objectifs stratégiquest en partie
GpWHUPLQpH SDU OHV PDUFKpV IRQFLHUV HW LPRRERBOLHUV GDC
entre lamaitrise du foncier et | $mergence de projets urbains est alors trés étroite.

En Haute-Savoie, le foncier est rare et tres cher. De plus, les projets urbains sont essentiellement
assurés grace a | fhitiative privée. L fntervention publique est quant a elle, trés peu présente.
Cependant, on assiste a une prise de conscience depuis plusieurs années. La faible maitrise fonciere

publigue engendre donc de nombreuses externaités négatives dans le département.

Toutefais, il existe de nombreuses solutions. Un cadre d $iction publique fort doit étre généralisé en
Haute-Savoie afin de faire émerger des projets urbains qui permettent aux collectivités de réaliser leurs
objectifs. Les éco quartiers des Passerelles & CranGevrieret Valin-Fier a Annecy s fhscrivent dans ce
cadre.

Mots clés: Eco quartier, HauteSavoie, urbanisme négocié, maitrise fonciére et projet urbain.



