
La collectivité peut chercher à maîtriser quatre dimensions importantes dans la mise en œuvre

d’un projet d’aménagement négocié :

- La temporalité de réalisation du projet

- La morphologie urbaine et qualité d’insertion du projet

- La programmation du projet

- Quel coût induit pour la collectivité ? VS Quelle contribution financière du projet aux équipements

publics ?

Sans être maître d’ouvrage du projet ou propriétaire du foncier, la collectivité dispose de

différents outils et leviers pour encadrer la morphologie, la programmation, la contribution

financière :

- Planification urbaine : règlement PLU, OAP…

- Outils fonciers : DPU, GEL, ZAD, ZAC…

- Outils programmatiques : OAP, ZAC…

- Fiscalité urbaine : PUP, TAM…
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Dans le cadre de la planification de son territoire (SCOT, PLU), un point fondateur est de bien

définir son projet de territoire et ses besoins fonciers.

On voit trop souvent des SCOT ou des PLU qui ouvrent trop de zones à urbaniser, et le risque est

donc d’avoir une sur offre foncière, une sur offre de projets, par rapport aux besoins réels du

territoire.

Cela implique donc d’avoir un ajustement le plus fin possible entre projet de territoire, besoin

foncier, et programmation urbaine.

Pour cet ajustement, le PLU reste l’outil maître, fondé notamment sur le diagnostic foncier du

territoire.

En matière de logements, le PLH est également un appui précieux pour définir son projet et ses

besoins en terme de programmation, de fonciers, etc.



Diagnostic foncier et stratégie

Au-delà de l’identification des sites stratégiques,

Le diagnostic foncier permet d’orienter sa politique d’acquisition foncière



Y a-t-il un moment idéal 

pour élaborer une 

stratégie Foncière ?

« N’importe quand vaut 

mieux que rien »

Extrait du document : 
« Stratégie foncière dans un PLUiH »
AGAPE Lorraine Nord, 2019

Diagnostic foncier et stratégie



Source : Florence Menez, Adéquation

Filières de l’aménagement et outils fonciers

=> à adapter globalement à son territoire mais surtout à chaque site de projet

Pas de filière forcément idéale ou meilleure que les autres. Elles sont à adapter en fonction des acteurs en place (aménageur,
bailleur, promoteur…), de l’état du marché foncier (tension, détente…), de ses objectifs, de ses moyens d’action…
Chaque filière peut comporter des risques différents (trop rigide>trop de largesse>risque financier…), que l’on tentera de réduire
au maximum, et face auxquels il faut s’adapter et faire ses choix.



Reconversion d’une friche :
➢ 22 000 m² surface terrain
➢ 21 500 m² SDP créés

➢ 300 logts (35% LLS)
➢ 1500 m² activités et commerces

➢ Trois opérateurs (2 promoteurs + 1 bailleur)

Ex. encadrement règlementaire



Périmètre de Taxe 

d’Aménagement 

Majorée (TAM) à 

12%



Ex. filière souple négociée sur la base d’une OAP du PLU



70 ha

Ex. filière souple négociée avec implication forte de la 

collectivité à travers sa SPL



Des règles du PLU assouplies

Une taxe d’aménagement majorée à 20%



Réalisation des espaces publics concédée à l’aménageur (SPL La Fab)



Quelle gouvernance ? Quelle organisation ?

- S’appuyer sur son ingénierie et ses services internes

- S’appuyer sur ses partenaires publics ou para publics en recherchant un maximum de synergie et

complémentarité entre partenaires : SEM, SPL, Agence d’aménagement et d’urbanisme de Corse, Office

foncier de Corse

- S’appuyer sur des assistances à maîtrise d’ouvrage (AMO) pour la réalisation d’études foncières,

urbaines et programmatiques

 Le domaine de la définition des besoins et des objectifs programmatiques doit relever de la

collectivité dont c’est le cœur de métier (avec l’appui des partenaires ci-dessus)

 Le domaine de la mise en œuvre opérationnelle peut être « délégué » aux aménageurs et

opérateurs dont c’est le cœur de métier, sur la base d’orientations programmatiques préalables
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