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Preambule
/'S R20dzySyid ©AaAasS t RSGSNNAYSNI tSa 2dziata Sid vYz2eSy.
mixte qui regroupe 120 communes sur le territoire francais du Grand Geneéve.

Avec une augmentatiode la population supérieure a 2 % pardepuis plus de 10 ank ressource fonciere
Sad NINB SiG LINRASS adzNJ OS GSNNAG2ANB O2yiGNF Ayd LI

1 Le rythme de construction des logements est important, avectugeNIi S RS Yl y RS LJ2 dzNJ

1 [ Sa LINPRdzZAGA AYY20AfASNE fS&8 Y2Aya NByidGlofSa &
/| QSaG RIya 0SS O2yGSEGS 1jdzS t RSYIFNDKS W2y OAaASNE f
Genéveframel A3Q | SGS fFyOSS I'FAY RS RSUSNNAYSNI fSa LR
RQ2LISNY} GA2ya RS f23SYSyida [ o2dbRdsaodanS des Fajets Rodin® G A &
ROQAYLEZNIIFyOS

Afin deLINE LJ2 & SNJ dzy Ol R NibttariR® mabifisatiNdZdd johiciker? g5 élkdtMs suivants sont
traités dans le présent document

1 Une premiére partie consacrée apaésentation ducadre méthodologiquedes particularités du
territoire,
f Uneseconde partiesurlésdzi A f & S ®Ri@evitioNh&iBea R QA Y
f Enfin, desSESYLJX S& RQ2LISNI GA2ya AffdzadNIyi f Sa ai
E

RQ2LISN} GA2ya YAEGSao®

Et en synthése

I 2YyAARSN}yG fF RBYFYAdZS RSY23INI LKA Ij 4285098 de ey 2 YA |
(en densificatiomNB Ij dzZ t A FAOF GA2y 2dz Sy § mihSelfemndntpolorépgnde@ A f O2y

1 5QdzyS LI NI dz 6Sa2Ay RS 23SYSyda | o2uNPluad Sa |
de 1100 a 1200 logements par an correspondant (selon la typologie de logemeasBha24 ha
1 5QFdziNB LI NIZ | dz 6Sa2AYy R OA3B00Z@ploEs sufpieepi@ies/pdur A |j dzS
dzy 060Saz2Aay TF2y0asLBMma RS f Q2 NRNB RS
Pour répondre a cette ambition, les dispositions suivantd® dzNJ LJ- NI A S, ddw&neétre rhised e dzdz@ N
place ou renforcées

1 [ RSTA ystratdgiz fonciBr@dilihée par territoires et par typologies de fonciees projets,

1 [ iGhénierie de projetpour apprécier la faisabilité sur les emprises stratégiques (programmation, bilan,
dispositif et dialogue avec les propriétaires),

1 Le déploiement denoyens etdispositifs dédiés au dialogue avec les propriétaiiggortants,

1 Le recours ciblé aukaux emphytéotiquesou dispositifs permettant de conserver la propriété du
foncier stratégique et trés prisé par les investisseurs,

1 Lamobilisation de fonds de concour®u fonds de minoration) permettant de financer les actions sur
fSa aridSa R2yd €S O2Hi RQIOljdAaAritAz2y Sad LISyl A
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1.1. LEGRANDGENEVRUNE TRES FORTE DYNAMIQ

Une dynamique trés forte sule Grand Genéve

[ S DN} YR DSYys§@S NBINRdAzLIS LI2dzNJ £ S OGS FNIyeelIAadI wm
pour la Suisse le canton de GenévéedDistrict deNyon.

Les territoires du Grand Genéve

Vaud (CH)

Canton de Genéve
District de Nyon
« ARC Syndicat mixte
C.C. Pays de Gex
C.C. Pays Bellegardien
C.C. du Genevois
B C A Annemasse Agglo
C.C. Arve et Saléve Jura (F)
C.C. Pays Rochois
C.C. Faucigny-Glidres
I C.C. Bas-Chabiais
C.C. Collines du Léman Y

Ce territoire connait une trés forte dynamique GuQA £ f dzA G NB y 2 G sowansi LI NJ £ S &

1 Unaccroissement de la population de 37 @ 1990 20072 S Rdz y 2 &te RBR6 sBR@S Y LI
méme période,

1 environ65000 logements ont été mis en constructidiogements commencégntre 2000 et 2011
dont une large majorité sue territoire francais (65 %)

Il AYyaAsz St Sy RSLAG Bspains nafutelsit apScol€s 2y acdlibent Y41% dufoidiert S &
territoire connait une trés forte dynamique.

Et qui se confirme c6té francaxs

Coté francais, le territoire couvredeE RS LI NI SYSYy (4 E 02 QiSoy [ Qi y Gl ded S N
communes pouB67000 habitantsen 2010, soit une progression de 27 % depuis @@ un rythme annuel
de 2,1 %
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Le nombre de logements proposés sur le périmétré d@ lest de175860en2018@ &2 A G Hp 22 RQl d
du parc depuis 1999.

(V)]

[ S y2Y0ONB RQSYLX2Aa | GNBAa aSyaroftSYSyid FdzaAYSyGas

emplois, pour passer B11572en 2010.

VS 1 O0Syildad A2y RSa Q&SI HAIABNEEA2FPSNIDREEaSy OS R
Cette dynamiqueyénére néanmoinR QA YLI2 NIi I yia RS&aSljdzAif ANBaA | SO y 2.

f Untaux proposéRdMplois ramené & la populationqui reste trés déséquilibréur le territoirepar
rapportau territoire suissgs @S O dzy (i I30ekconRRénfagidcatiBnyfortement résidentielle
du coté francais,

1 La mobilité et les mouvements pendulaires se sont considérablement ac&23000 passages
quotidiens de Iafrontiéré: fl RSYFYRS RS (NI yaLRNI Sy O02YYdzy

St RQAYTFNI aGNHOGdz2NBa 2yi Ayair SELX2asS Sy wn |

f {dzNJ £S LI IY AYY20AfASNI Siéi F2yOASNE tQ2¥¥ NE Sai
jdzA O2y Ay dzSNRYy(d RQlIdAYSYyi{iSNI Sy fQl6aSy0S RS L
Desol2 SOGATE RQI OOdzSAt ljdzA @2y i YiAydzSNI ROQOSESNODSNI

Pour répondre a la dynamique démographisié A YA GSNJ £ Sa Y2dz@SYSy da LISy Rdz

fl LRtAGAIIdZS Rdz £t 23SYSyid SyliQBNE $ENRSHB2 DENS 4R RSY
francais.

lAyaArs £Sa 202S00GATa RadodeheRoB 8 liorizBa030A TS 2 IVYSNA A& SWi F N3

1 Un accueil d200000 habitantssupplémentaires, dont00000 coté frangaigt sur le district de Nyon,

9 La création dd00000 emploissupplémentaires donB80000 c6té francgais

1 La création d&0000 logements supplémentairesquitablement répartis.
/] Sa 202SOGATFa aQifta R2AQSy G LISNY ementdlindBdresRpobsert S NNS |
de mobiliser du foncier, en premier lieu en faveur du logement mais également pour accueillir les emplois
ySOSaalANBa t fQSldAf AONSE Rdz 6SNNAG2ANS®
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1.2. DES DYNAMIQUES DE KAE DIFFERENCIRESS UNE CONSTANUR $ES BESORGNCIERS

9y adéyiKsasSx

{dzNJ £ olasS RS tQlylteas RSa t[1 R$E:RAFFSNByGa

La plupart des territoires sont dotés de PLH méme si certhifs2 y @ dz_ Jly g ghdore défini
RQ262S00AFa RS LINRPRdAOUGAZ2Y X

Leparcdelos§ YSy Ga 3Af 206l f Rdz & SNNALTZ0AO0NBemB S f Q! w/ Sai
En termes de productionled 20 2SOUGAFa A aadza ReBGlogenjents parzugéri S G |
0Sylyd O02YLIIS RSa t[1 RSa 02t t S)Xaloks que ie tameRIE Q!
f23SYSyida 02YYSyOSad42hyyidBSI &Y Syiia RIOSIEMIAINE yi S NNA
[ S8 GSNNAG2ANBE Rdz tl1 848 RS DSE SiG RQ!yySas 5448
logements a deux) et de réalisation sur 2€BL2 (rythme de logements commenceés supérieurs a

2 000 logements par an sur ces deux territoires),

En considérant une paR Q S y @0\%Id yiarc, on obtierit 200 logements abordables & produire
annuellementd dzZNJ £ S GSNNAG2ANBS RS Q! w/

Zoom sur & parc etles objectifs de productioRS § 2 3SYSy 1 & & dzNJahalyse deS RIMA G 2 A NB

ET OBJECTIFS DE
PRODUCTION

Nombre de
logements

C Colline
4 Part de logements
du Lema sociaux*

Objectifs de
production
annuelle de
logements (PLH)

*anoter:f QF LILX AOFGA2y RS tF t2A {w! SG tI ySGsigichtpssiRS RA
f OSyasSyoft S RS& O zeMsYdiggeraehts Sodaiix affidhéizie rév@ent pas nécessairement un déficit au
NE3IFNR RS tQ206tAdlIGAZ2Yy D

[

OF NIl S NBOFLAGAZ F §ABS Rdz LI NO RS t23aSYSyida: adzNJ

f UntotalR QS y @75 00RIgfementssur le Genevois francais
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f  Annemasse AgglomérationetlaCCPGt f QSad Sié t fQ2dzSa4d RS DSys
transfrontaliers concentrent prés de la moitié du parc résidentiel.

1 Au niveau des objectifs annuels de productican,dCPG et Anneasse Agglomération sont des
aSO0GSdNE t SyaSdzE Llzi &1j dzQAf & NB LINBLREFGied ThanonLJt dzi
sont également des zones stratégiques de développement (environ 800 logements au total). La
pression immobiliére est donc trés gk sur ces secteurs ou la demande est trés forte (proximité et
FIOAfAGS RQIFIOO84a t DSys@Sovo

1 Des logements sociaux sont souvent sous représentés sur les territoires (hormis a Thonon a 22%), avec
une proportion au sein du parc comprisetre 7 et 17% ddéogements sociaux

Part des logements
Objectif PLH Période abordables
Pays de Gex 2010-2015
CC Bassin Bellegardien /
Annemasse Agglo 715 2012-2017 215
CC Genevois 350 2011-2019 105
CC Bas Chablais 470 141
CC Collines du Léman 170 2011-2016 51
CC Arve et Saléeve 186 2014-2020 56
Thonon 350 2013-2018 105
CC Pays Rochois 240 2013-2018 72
CC Faucigny Gliéres 333 2011-2016 100
3514 1054
Remarques
1 Sources PLH des collectivités
1 A noter: pasde données relatives au BassigllBgardien

Zoom sur le rythme de constructiod0102012: une production soutenue supérieure au rythme envisagé,

avec une forte proportiorR Q K | _dividieli

Le rythme de production sur le genevois francais dépasse les prévisions avec un volume de logements
O02YYSyO0Sa RR39fogemeniR daBmMERcE®s par asoit un volume supérieur de prés de 15 % par
rapport aux prévisiondesPLH.

annuelle
moyenne2010-
Objectif PLH 2012*

Pays de Gex 700 619
CC Bassin Bellegardien / 107 Non appl.
Annemasse Agglo 715 926 211
CC Genevois 350 651 301
CC Bas Chablais 470 485 15
CC Collines du Léman 170 65 |- 105
CC Arve et Saleve 186 81 |- 105
Thonon 350 232 |- 118
CC Pays Rochois 240 219 |- 21
CC Faucigny Glieres 333 154 |- 179
3514 4239 618

* source Sitadel logements commencés

ARC
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Moyenne annuelle 2012012 (Sitadel logements commencés)

Faucigny Gliered54 Thoénon 232

Annemasse Agglo
Pays Rochai€19 926
- Arve et Saleve81
Collines du Lémal5

Pays de Gex319
Bas Chablaj85

Genevois651

Pays Bellegardien
107

S azyid £S8Sa GSNNAG2ANBE Rdz tlea RS DSE Si RQ!yySyl
avec des réalisations respectives moyennes sur la période 20D de 1319 et 926 logements commencés.
Viennent ensuite la communauté demmunes du Genevois, Thonon et le Pays Rochois.

Par ailleurs, la part dekbgements individuelsdans la production reste importante avec une moyenne
RQSYQDBANRBY Hp 22 adzNJ S GSNNRG2ANB RS Q! w/ @

Zoom sur les valeurs de marchéles prix de sortie importants

Thonon

twL- 59

4 000e/m?2

v

".. . & | 4.000¢/me
ghetiats\ )

S
o.;%%t

Sources :
A ECLN
A Données FNAIM 2014

Genevois

Rochois

Gliéres
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[ QSGdzZRS RS& LINAE Rdz DSyS@g2Aa CNIycetAd y2dza LISNYS
 DesLINAE NBf I GABSYSy il St S0S dargemensuptrialsyzald vayénde R dz
nationale francaisel.es niveaux de prix pratiqués notamment sur les tigings frontaliers tels que le
LI 8a RS DSE az2yid O2YLI NI ofSa t OSdzE LINI GAljdzsSa
f 5884 LINRE RIFEya fQAYY20AftA@dMNI ySdaF Y2 Y Sasprik podty ( NS
y2alYYSyd f ASa ianddskoltdldufaBeiers SaG f QAYFE I

1.3. LOGEMENT ABORDABLEAPPROCHBU BESOINEVALUATION DES CHARG-ONCIERES DE
REFERENCE

Quelle définition pour le logement abordabl@

Par rapport aux différentes catégories de logements disponibles, il convient de distinguer

- [ S&a t23SYSyutedpart¥2 OANBS aRQI NI f QoG+ d Si FTAYIyOSa
plafonnés en fonction des ressources.
o [S& LINksiGa t20F0AFa |ARSa RQAYGSANIdGA2Yy 6t ]
grande précarité,
0 Les prés locatifs a usage social (PLUS), qui correspondent aux HLM traditionnelles,
0 Les préts locatifs sociaux (PLS) et préts locatifs intermédiaires (PLI) dentgesces de
revenus dépassent les plafonds HEM ya (2 dzi S¥2 A a a8 NyeddntibeB QI

- [ Sa t23S8SYSyila RARZY (f AMfoSNS aLINGCH dAINBOAF WAIG A 2:ya RO
pour ces logementdes pouvoirs publics ne disposent que de moyens limités pour encadrer les prix
de sortie: le moyen le plus efface étant ddimiter le prix de sortie du foncier, soit en le maitrisant et
Sy OK2Aaaraalyid IAyair £S5 LINRPINIYYS bt 0O2yailNHzA NE
de destinations a prix maitrisés.

2 3

2y &
LN

Si par sa nature méme, le logement social est un logeme@ &R 6 f ST LJdzA 4 lj dzS &
A0 RNBaasS | dE LIBNR2YyySa S0 YSlafahssas)oRa GILER G §FK S N

traiter la questiondes logements privés pour lesquels les moyens de contrdle sont plus limités.

t
S

La définition possible du logement abordable propofggond aux criteres cumulatifs suivants
1)logement privéR2 y i f QF 008 & vy ,Q8 & durébphardeseigeyiod deirdssoyices
2)dont le prix de sortie (en accession ou en locatiestaccesible pour les revenus modestes

Retenir cette définition revient a admettre que les prix de sortie des logements abordables sfixdra
localement en fonction des ressources de la populatipaur résumer, on pourra aussi considérer que le prix
de2 NIAS RQdzy t238SYSyid 62NRIFofS Sai

1) inférieur de20 a30 % par rapport au prix plafond constgté
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Un revenu médian important sut Q || mais ds différenc

esassez nettesle ressources selon les territoires

et au seinmémedes territoires

Dang Q! lerévenu médian en 201LJF NJ dzy A G S
en RhoneAlpes).

Des écarts de revenus importants selon les territoiresRukeY A y dzii A 2 Y

la frontiére

[ QF Yy I fcéparflanMB A& 2 NI AN f QKSGSNRISYSAGS RSa

médians. de 19bc n € a dzNJ 8z td mwa . €
[ S4 NB@Sydza YSRALlYa
vdzZ GNB GSNNARG2ANBA

RAYAYdSy i

RS  O2 yavaoyvos okt Y0 180G dss & S

' dz FdzNJ S4 £ YS

)¢

0 SNNAR G2 A NZ
841dzN) dgaHj arf pAr Dnitéd Bo@sBryhdtion).S R A
b Y S-gedeNdise [ dzS f Q2 y

~

a

LINB&aASyYy i SyiY REGAS aNB o\S3/idtayY WSHRA | fy 3

Thonon, la CCFG, et Annasse Agglomératiofdonnées 2011)

Territoire

Nombre de Médiane par unité
meénages fiscaux de consommatior

CC du Pays Bellegardien 8537 19960
Thonon-les-Bains 15736 20201
CC Faucigny-Gliéres 10061 22162
CA Annemasse - Les Voirons - Agglomération 35495 23723
CC du Pays Rochois 10024 25538
CC des Collines du Léman 4253 26223
CC Arve et Saléve 6854 29799
CC du Bas-Chablais 13358 30306
CC du Pays de Gex 30983 30696
CC du Genevois 14777 33676
Source : Insee-DGFiP, Revenus fiscaux localisés des ménages.
Revenu fiscal médian (par unité de cons?011)
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B Médiane par unité de consommation
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Une amplitude tres forte de revenu fiscal (par unité de consommatiosgin decertains territoires

Par ailleurs, certains territoires au sein du genevois francais présentent des écarts de revenus im@ab@a8ts, i
y20lFYYSyid S OlF&a Rdz RSLINISYSyYyd RS tQl!Ay o6tleéa R
ménages présente un revenu fiscal inférieuratAa n € GFyRA A& [[dzS €S ljdzZr NI £S L
supérieur a 461 n sf. €

* source: observatoire statistique transfrontalier

Quelle demande pour les logements abordableanalyse par les revenus fisca@x

Les populations visées par les logements abordables touchent donc les ménages disposant de revenus
supérieurs au plafond HLM mais insaiffi y G & LJ2 dzZNJ LINBGSYRNB t f Q2FFNBE RS

Considérant le plafond de ressources du logement social 20 € 06 LJ2dzNJ £ 23SY Sl a2 C
France, et pour une personne), la frange de la population potentiellement concernée par lesetige
abordables esprioritairementcelle dont le revenu fiscal par unité de consommation est comprise entre 20

S{ aPourtette catégorie de population, le montant mensuel & consacrer au logement est en effet compris
entreMOetln nn e @ Eeyfoydrd Sbrd éncodeXligibles a certains types de logements sociaux (PLS par
SESYLX S0 tQlF O0Osa Said tAYAGS SO fSdzNA NBaazdzNDOSa
standing{ A OSGGS FTNIXy3aS RS I LR LI & S RiYBoEISRPLSDERLE SY S
f QSGNRPAGSAaS RS tQ2FFNB Fdz NBIINR Rdz y2YONBE RS RS
LINA @S> S vasQREzZODOE & a kIR ¢zd

{St2y tSa GSNNAG2ANBa RS  QarelogementlabotdhbNBst pRiSGu maids LIdzt |
importante (données 2011)

Part de la Nombre de
o Nombre de . , .

Territoire ménages fiscaux population avec 2C rpen.e{tgesAflscaux
£t on Ye SYuUNB Hn
CC du Pays Bellegardien 8537 Environ 30 % 2561
Thonon-les-Bains 15736 Environ 30 % 4721
CC Faucigny-Gliéres 10061 Environ 40 % 4024
CA Annemasse - Les Voirons - Agglomération 35494 Environ 30 % 10649
CC du Pays Rochois 10024 Environ 30 % 3007
CC des Collines du Léman 4253 Environ 40 % 1701
CC Arve et Saléve 6854 Environ 30 % 2056
CC du Bas-Chablais 13358 Environ 30 % 4007
CC du Pays de Gex 30983 Environ 30 % 9295
CC du Genevois 14777 Environ 20 % 2955
150078 44977

Source : Insee-DGFiP, Revenus fiscaux localisés des ménages ; retraitées Modaal
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Nombre de ménages fiscaux entre 20 et &Qjpar unité de
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Selon cette définition, la part de la population potentiellement concernée par les logements abordables

g NRAS Sy idNB

H N

Sitis 7RSS Q3gasNof 50 Rdz 1 SSNDK 8 2

A NB

Le volume de logement abordable a proposer au regard des objectifs de production

I LILINE OK S (dudtlahbhsé @28 objéchfSPLH, le rythme de production)

Qur la basede ce ratio de30 %de logements abordables, la production annuelle a consacrer pour ce type

RQ2 FFTNB

Pays de Gex

CC Bassin Bellegardien
Annemasse Agglo

CC Genevois

CC Bas Chablais

CC Collines du Léman
CC Arve et Saleve
Thonon

CC Pays Rochois

CC Faucigny Glieres

aQsalofAd

(hyp.

396
32
278
195
146
20
24
70

66
46

02YYS adzi
Production Part des
annuelle logements
moyenne2010- abordables
2012* 30 %)
700 210
715 215
350 105
470 141
170 51 65
186 56 81
350 105 232
240 72 219
333 100 154
3514 1054 4239

* source Sitadel logements commencés

1272

202S00ATa

Ainsia St 2y jdzS tQ2y NI Aaz2yyS t LI NILGANI RSa

2010 et 2012, le volume de logements abordables a prodanireiellement estompris entrel 100 et 1300
logements
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Approche au regard de la progression démographique sur le territoire du genevois francais

(A £Q2y GASYd O02YLIGS RQdzyS LINE INBE A A 2 yOOORMSHNAAE bl LIK A |
sont environ7 700 nouveaux résident§ dzZQAf O2y @ASy i RS t 23aSNJ I yydzsStt Sy

En retenant une taille moyenne de ménage de 2 personarobtient enviror3 700 nouveaux logements
par an.

Avec ces hypothéses, ce sont donc envitoh00 logements par a3t nn E on 230 |j dzQA f (
consacrer au logement abordable.

Une synthése des besoins fonciers pour le logement abordable

Sur labase des hypothéses de besoins de logements abordétflebapitre précédent)e foncier a réserver
pour ce type de destination est compris entre 17 et 25 ha/ an

ho2aSOUATFT Wt 23SYSylibgeménts2hdR I 6 f S & Ebncier nécessaire

T BN - ET
I N - B

En ajoutant la part du logement social pour lequel le foncier doit également étededicce sont ainsi entre
30et40hdd NJ Iy 1ljdzQAf O2y@ASYyd RS NBASNIISNI LR dzNJ £ S f 2:

Les charges fonciéres de référence sont les suivantes

Logements sociaux Logements libres

> <
> <

Logements abordables

A

o Y

Charge I PAIC-¥-

- Inférieure a Entre 200 et Entre 300 et Entre 500 et
référence

Entre 3000 et Supérieur a

Prix au m2 4000€ / m2 SHIl 4000€ m2 SH

de SH

III v
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1.4. SYNTHESE DES BESBMSCIERS ANNUELSROE LOGEMENT ABORIEA

{2dza fQlFy3fS FT2yOASNE NBLR2YRNB | dz 60Saz2Ay RS 23Sy
résoudre la question suivante commentréserverannuellement environ20 a 25ha de foncierpour le
logement abordableéamoy’ & RS o n n foaciedS aCeKAIINBESSy A NBY nn KI A fQ
pour le logement sociaP

/| SG SyeSdz Sai AyRAAa20AI0ft S RSa Y2 adéyririté quall&ganiNG Sy
les possibilités de densificationequalification du tissuurbanisé actuel? Quelle est la part de foncier
nouveau a proposer
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1.5. IMMOBILIER ECONOMIQUEE BESO)EVALUATION DES CHAREONCIERES DE REREE

vdzStf @2f dzyS RQS M tdéePpbul limitey I¢sdiés€qailibied adnies

Deux approches pg@iSy i s (i NB NB(OSydzSa LJ2dz2NJ SAGAYSNI £ S 06Saz
Genevois francais

O

T [ LINBYASNSB
nouveauxpar an

f La seconde consiste a identifier le natiB RQSYLX 2Aa t QOB S8y &I (LI-2N
population.! AYAA | #SO dzyS ONBA&Al YOS R g0i2700hakahty dzS R
supplémentaires)ce sont enviroi3 500 emplois par afj dzQA f O 2 y @duSpybfoseRup talxNB S NJ
R QS Y L 1&pogulatidrody 50 %

2yaraidsS t NBGSYAN f QK SIBDerdpos S R dz

vdzSta GelilSa RQSYLX 2AaX

En considérant la répartition actuelle des emplois sur le territoire, la veotilaks emplois nouveaux pourrai
étre la suivantdavec une hypothese aso) :

Part actuelle (territoire ARCVentilation des 3 500
Source INSEE Clap 2012  emplois /an*

Agriculture 0,6% +20

Construction 8% +400

Industrie 16,6% +400
Services 44 % + 1800

Commerces 19,4% +600

Admin.publique 30,4 %

+ 300

* . vertilation des 3500 emplois au regardeda part actuelle des emplois.
Lescorrechd &dzA Gl yiGa 2yid SGS | LILX AljdzS& | dzE LINR:2SOGA2y & | dz N

1 MAY2NI GA2Y LI2dzNJ f QF RYAYAAGNY GA2Y Lédgad de odzgoidddstueb n . O 2
de moindre perspective de recrutement dans le secteur plbic f Q k+A0R dzintie NJ5SD)

f Majorationpour§a aSOGSdz2NE NBf SOFyld RS tQSO02y2YAS NBAaARSYy;
tissu économiqu& i Rdz LI2 dz@2 A NJ RQI OK I {: laRdhstructidd (420 ¢oiitre 2275 et BNR v
services (+ 1800 contre +1500
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t 2dzNJ [ dzSta GelJSa ROQAYY20Af ASNI SG 1jdzSt F2y OASNI
5Fya 0Sa O2yRAGAZ2Y A fQAYY20Af ASNISG &t § 20860 dENIAQ A
les volumes suivants
Traduction en m2
Bureaux Locaux Locaux de Artisanat Locaux
emplois / an commerciaux | service public industriels
+20

+ 400 15 000 5000
+ 400 20 000

+ 1800 10 000

Agriculture

Construction

Industrie

Services

12 000

Commerces + 500

Admin.Pub. + 300 1500

11 500 15 000 25 000

Charge fonciére acceptabl || ‘ | |

Enjeu annuel Entre 10 et 12 ha

12 000

m 2surface de planche

Foncier net 5 ha

—o—

Entre 20 et 25 ha nets

Foncier urbain, avec mixité C2yOASNI LI N
résidentielle possible économiques

1

Les hypothéses retenues pour aboutir & ces estimations sont les suivantes

1 Surface de plancher (immobilierl5 m2 par salarié pour le tertiaire (bureaux, locaux de service publicin?
par sdarié pour les entrep6ts, locaux artisanat ou industrjél4 m2 par salarié pour le commerce

I Foncier densité batie sur foncier de 0,3 (locaux industriels, artisan&)t€xtiaire, locaux service public) et 0,25
(commercesa noter: la densité poule commerce peut étre sensiblement plus élevé pour le commerce de centre
ville)

Les prix fonciers ou charges fonciéres de référence

[ QAYY20Af ASNI RSAGAYS IdzE FOGAGAGSAa SO2y20nipeudzSa O
distinguer:

1 LeslocauRSadGAySa t fQFNIA&FYLFGEX
Les locaux industriels et entrepéts,

Les locaux mixtes comprenant des ateliers et bureaux,

Les locaux tertiaires,

Les locaux commerciaux.

= =4 —a -

I O0Sa OFGSI2NRSa aQle2dziSyis ftQAYY206AtASNI RQKSO SN
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Les prix de sortie aeptables pour accueillir les activités économiques précitées sont variables selon les types
RQFrOGAGAGS ©OArasa

Prix fonciers

de Inférieure a Inférieure a 80 Entre 80 et Entre 150 et Entre 200 et
référence 80¢€ 3 150¢€ 250¢€ 300¢€¢

Par m2 de foncier Par m2 de SPD constructible (charge fonciéere)
Prix au m2=gl{R]0[0N=] Entre 500 et Entre 500 et Entre 2 000 etj@ Entre 2 000 et
surface [Re0/0IANE 800€ / m2 600€ / m2 2 500e m?2 SU 2 800 m?

1.6. LA QUESTION DU MIXAEOGRAMMATIQUEE LOGEMENT BSTCOMPATIBLE AVERCTIVITE
ECONOMIQUR

[QAYGESNBG RS fI YAGBAMBSHRY ORS 2tyq!Sw/f S RIya S

[ NBOKSNDKS RQdzyS LINEINI YYFGA2Y YAEFyG t238yS8Syia
ot fI O2yRAGAZ2Y |jdzQAfa NBLRYRSYyG o60ASy t tF O2y¥FA3
f Elle limite en théorie les mouvements patefl F A NB&d ORI ya f QKeLRGKsasS 26

a proximité),

1 Ellefavorise une vie en continu avec des flux différents en fonction de la journée,

1 {St2y S LR2ARa NBf{IGAT RSa RAFTFSNBydSa QmyLRal
SESYLX Sz RS LINRLRA&ASNI RSa RS&aildAYylIdAz2ya SO2y2YA
programme est dédiée au logement libre).

Les conditonRS YA aS Sy dzdz@NB

'yS 22dAaal yOS LI AAaAGf SX
La premiére exigence de bon sens consiste a considérer qde21& E A & i Sy @S popriatidret da S & =

besoindifférents sur un méne site ne doit pas générer de nuisances incompatibles avec la jouissance.du bien

I AYVAAS Af O2y@BASYyid RQFLILINBOASNI £ O2YLX SYSyeirs NA G S
nuisances (bruit, olfactivesf RS & Ff dzE 1j dzQSf f Sa @2y i 3ISY SNBND®

Complémentarité avec

Destination logement
Equipement public Fonction de I'équipement
Commerce Tres bonne poqr Iglcommerc
de proximité
Héberg_;ement, hotellerie Bonne
Tertiaire Bonne
Locaux d'artisanat Faible*
Industrie, logistique Faible

¢
(0p))

*Y O2YLI GAG0AEfAGS FrA0fS SO RSa f 20! dzE RQFNI A&l YL
commerciale

ARC juillet 2015 ¢ pagel7



Eviter la copropriété sur des usages différents

Lavariété des fonctions sur une méme emprise suppose généralement la nécessité de lotir pour recourir & des
Ay@SaitAraaSdzNAETI YIniNBa RQ2dzONI IS A2X8y ) dzRATF F & RE
RQSYy @A &alASNI 1 YAERIRQEZY QlvArSyz68 tSt=S A (S@ASIOK I tdra &

f QSOKSttS RQdzyS SYLINRaST | SO RSa F2yOiArAz2ya RAalA
Valider la faisabilité urbaine et économique de la mixité

Pour répondre aux prérequis précédentl est nécessaire de proposer un plan de composition identifiant les
O2yRAGAZ2Yya RS NBdzaaAdS RS fI YAEAGS F2yCaipa2yySt
RSalGAylLGA2yad / Si SESNODAOS LISN)YSIs deQd podlitidldBed suSles) |
projets envisageés.

Intérét dans le contexteRS  f Q! w/

Q¢
(0p))
[N
O

[ S& SESYLX S& RS LINRP2SG&a YAElIYy(d NBaAaARSyi(GaAaASt
dresser un panorama complet et de recenser toutes lesptémentarités possibles.

5tya S O02yG0SEGS Rdz 3SySg2ia8 FTNIyeelAad YSGdGlEyd fQt
O2yadAaiddaZiAz2y RQdzyS 2FFNB YAEGS AyGSaINIya f 3
(hors du comB NS> ljdzA Said LIER2NIS FaasSi yIFGdaNBttSYSyid ac
résidentielle) peutre envisagée autour des pdles gares qui concentrent une forte part du potentiel.

AUC projet Chapelle Internationaj Paris; 150000 m2dont :40n nn RQK & { S f000fm2 d@ budieduk,|j dzS >
56 000 m? de logements

JeanPaul Viguier & AssociésVetz ¢ 116t 83

mixité logements, activités tertiaires
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1.7. SYNTHESE DES BESEMSCIERS ANNUELSREMMOBILIER ECONOMBU

En synthése, ce somtoncenviron25K | 1|j dzZQAf O2y @ASy i RS Tt S@RSSNI
pourNBLI2Z Y RNB | dzE 060Sa2Ay& RQAYY20AftASNI £ @20 (A2

Il convient de distinguer 2 grands types de besoins
MO fS 0Saz2Ay T2y OA SN | drtégrei2land & paledrbiing- engirerfiREa S O

Pour cette offre, deux phénomenes de concurrence sont a prendre en considératioe concurrence ave
f QKFoAGlF G RQdzyS LI NI ljdzA 2FFNBE dzyS NBy il 0 kurénf
fQr6aSy0S RS OFRNI3IS0O SiG dzyS 02y OdzNNByOS | dz
commerce (pour les mémes raisons).

t 2dzNJ OS (@ LIS RQAYY20 A telpwir 31©dg atsgkés alz8ssu uibbin, DIty &
R QI dzanbkBng complémentaires et notamment le logement.

2) le besoin foncierdes activités industrielles et productivebébergées | dz aSAy RSa |
économiques; environ 13 ha

{A £ aSLINIXGA2Y RSa T2y O0iA 2 ypassd @SattivitésLifidastiiellels d
LINE RdzOG A @Sa az2yid 3ISYSNIfSYSyid f 20 fAaQidtés. Répadre
dz 6S42AY RS fQS0O2y2YAS LINERdzO( A @ Sc BIR) deviehtSypr@voi
fofre au seindedJ- ND& RQFOUGAOGAGSEa SO2y2YAljdsSaod

Le paralléle avec le logement peut étre réalisé pour ce qui concerne la densification et le renouvelle
RS fQAYY20AtASNI RQSYUNBLINRASD® /Sa jdSadaArzya
SEGSyaArzya S tI O2yaz2yYYlLiAz2y F2yOA8NB |jdzAa g
du foncier déja equipé.

=0
S g
(p))
>y
< a
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2.aS 0 K 2SRIS a2RIIAAYE (18S NI S yLI2Ad2NY
f S RSOUSt2LIISYSYd RSa f
RQAYY20AT ASNI SO2Y2YAlc

l'dz 3t 260l txX OS az2yid FAyar pn KI 1jdzQAf O2y@ASyid RS |
de foncier économique.

La réponse a cet enjeu suppose deux étapes

1 Lapremiére permettant de fixer B NI 6§ SIA S T2y OA SINBS NNAM IRANES f RSS =
différentes collectivitéslf Sad ySOSaal ANBE RS aQlF a&ddzNBNJ |j dzS
sont en place et bien réparties sur les différents territoires qui composent le genevois fram;aes,
dotant deplan(s) lmgement(s) abordable(s). f QAy aidlF NJ RS OS ljdzA &S LINI i
Si RQdzyS GAaArz2y LINRALISOGADSY RSOK DRIF TRB GRAzSM dzSF

1 La seconde consiste a décliner cette stratégie lesemprisesfonciéres identifiées en fixant les
RAALRAAGATAE £ YSGGNB Sy dzdzdNB L2 dzNJ O2y ONB G A &SN\
j dZQAf O2y@PASYld RS Y20AfA&aSNI aAGS LI N aAiSs LkRd
définir leprojet futur (quelle programmatiolk 0 ¥ RSFAYANI f I £ 23A1jdzS RQAY(

Ces deux éfaes sont décrites en 2.1 et 2.2

2.1. ANTICIPER POUR FIXEXCTION EN FAVEUR DDGEMENT ABORDABIEDE (MMOBILIER
ECONOMIQUE

La démition de la stratégie foncierR SOf AV SS LI NJ G SNNAG2ANBa Sid LI NI (e

Méme si les territoires qui composent le genevois francais ne sont pas soumis a un niveau de pression
équivalent, il est important de déployer une politique articuktecoordonnée pour le logement abordable
I FAY ROMBéEAMeNde concurrence interne et de déséquilibre.

La premiére étape consiste doaspatialiser, répartir les objectifs et a assurer le suivi des réalisations.
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lAYarI t f QSitaKcais dt & reBatd desSlyhdndhRes actuellebetsoin foncier sur 10 anen
faveur dulogement abordablerévele les enjeux suivants

. Projection de la consommation fonciére & 10 ans pour le logement abordable-PP2E en ha

[ YA&AS Sy LXIFOS RS LXIY RQlFEOUA2Y FT2yOASNB LI N GS
AFrRSf £t RQdzyS OQOAaA2Yy 2d 290 AST 58531 {aQ.F AFALl dz- AGAAS2SYy RRSda LJ2 (i
f23SYSyid F6o2NRIFIoftS 1jdzS RS ftQ2FFNB RQAYY20AfASNI RQ:
Parmi les trois grands éléments a évaluer sur les gisements fonmiepeut reteni :

T [ S LRGSYGASEt RQlI OOdsSAft =

1 La dureté fonciére (cf chapitre suivant)

1 Latemporalité (échéance drise sur le «narché» du foncier ciblé).

Il devra par ailleurs comporter une évaluation des moyens a mobiliser pour assurer le portage foncier
(sollicitation2 dz y2y RS fQ9t CX RdzZNBS RS LRNII3ISI X000

{A €8 LIty RQIOGA2Y T2yOASNB 2FFTNB ISYSNItSYSyid dz
dzy T22Y adzNJ €S T2y OASNI adzLILIR2 NG Fdz £ 238SYSyd | o2NRI
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lllustrationY LJI-IOyi ARY T2y OASNB LINRPLIZ&S LI NI £Sa 9t C O0AOA f

Les collectivités, communes et/ou EPCI, dans la continuité de leur réflexion fonciére,
peuvent solliciter I'EPF pour I'élaboration de Plans d'Action Fonciére (PAF). Parfois,
ces-derniers s'insérent dans I'élaboration ou la mise en ceuvre d'un Programme Local
de I'Habitat.

Ces Plans Fonciers permettent de décliner I'action de I'EPF (définie dans son PPI), sur
un territoire plus ciblé, en prenant en compte les enjeux locaux, les spécificités
locales et les besoins du territoire.

A ce jour, deux conventions de Plan Foncier ont été élaborées, avec la Communauté
de Communes du Bas-Chablais et I'Agglomération d'’Annemasse.

Au dela, la mission de conseil et d'assistance apportée aux collectivités membres est
variée. En effet, les services de I'EPF peuvent fournir un appui technigue et juridique
sur toute question liée aux documents de planification, aux procédures d'acquisition,
aux subventions, a la réflexion globale sur un aménagement ou un futur projet
public...

[ YA&AS Sy LXIOS RQdzyoRSUO LX I yoauv f23S8SyYSyidoav |62

Pour rappel, les préts et concours financiers en faveur des acteurs immobiliers sont réservés aux bailleurs
sociauXArticle L. 43m S adzaA @ yda Rdz //10® Lf yQSad R2y O LI a

Néanmoins, encadrer les prix de sortie des logements privés sur les territoires tenduka ppeestion de
fQFr0a2NLIiA2Y RéevéesKl NHESa T2y OASNBa

Si & premier levier reste bien sOr de proposer un foncier suffisant pour emiayghénoméne spéculatifes
O2Hita RS LRNIFAS StS@Sa jdzQAYLX AljdzS dzpS / QS8 & & G 0OIFdz
conduit certaines collectivités a proposersdglans en faveur du logement abordable.

Les quelques exemples identifiés font ressartir

1) Un encadrement des prix de sortie (de&520 a3cnn € K Yu0X S@Syi(dzStft Sy
territoires, le plus souvent obtenu auprés des promoteurs par le bi@islzy’ T 2d¢d0t&>Spild
NJ LILJ2 NI | dzE @1 £ SdzNBR RS YIFNOKS Si k 2dz RQdzyS YA
et moins rentables,

2) [ RSOtAYylFA&2Yy Rdz Ly €23SYSyd 02NRF6fS |dz a
cesegmg i RIya fQSyaSvyoftS RS fF LREtAGAdzZS Rdz €t 23S

'y XLy t23SYSyd Fo2NRIFIo6tS ljdzA LISdzi siGNB F20!I f
(par une aide au ménage sous condition de ressource).

[ QSESYLX S Radec b planyg R, el féavédy logement abordable

GRANLLYON
Une labellisation de programmes, u X S dzyS FARS I
'\ foncier vendu a prix plafonné conditions de ressources
PLAN 3A Encadrementlesloyerspar secteurs:
el i A peOAALE E— A 26 000 ou 36 000 € (selon
ETTE, 20 mds & HA B bors =it 2 mant commune) de revenu fiscal par
2800 € . z200 £ ucC
L o A 3 000 a 4 000 € versés
3100 € - directementau notaire
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(0p))
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[QSESYLXS RS t+ @gratts | SO dzyS GKSYLFGAL

L'accession abordable & Nantes Objectif de 25 % de logements

La construction de logements abordables constitue un enjeu important du Programme Local de 'Habitat 25% de abordables au sein du PLH
logements accessibles a |a propriété a prix abordables, c'est 'objectif du PLH. Prés de 3800 logements de ce type
sont prévus d'ici 2016 pour permettre aux ménages & revenus modestes et moyens de se loger sur le territoire
métropolitain. Les logements en accession abordable sont proposés a des prix autour de 2400 & 2500 euros par m? 3800 |ogements a moins de 2 50
habitable grice & un partenariat entre les promoteurs et la collectivité. Les personnes susceptibles de bénéficier de
ces logements doivent satisfaire a certains critéres : ressources, primo-accession, résidence principale...

Foncier vendu a prix plafonné pour
une offre privée a prix maitrisés

Un logement sur quatre est en accession abordable dans chague opération publiqgue d'aménagement comme la ZAC
Bottiere Chénaie. la ZAC Pré-Gauchet, Nantes Nord. Clos-Toreau, Vallon des Dervallieres, Erdre Porterie, lle de
Nantes et les autres ZAC de la Métropole.

{QFr3A&aalyld Rdz 3SyS@2ia FTNI ycl Aasz qiant aljrdphas lodethefit RS
abordable : idéalement, la®iS Sy L) I OS RQdzy LXFy f23SYSyid I 62NRI
L2 dzZNNF A0 siUGNB RSOftAYS RIFEya OKIFOdzy RSa t[1 0 FlF @21
communication vis-vis des acteurs, promoteurs.

X | #SevuelngsSmé Sya SiG | OGSdzNBR + Y20Af A&aSNI &dzNJ £ QSyasSy

CHr@2NRASNI S t23SYSyild F02NRIFI6fS 62dz f QAYY20 A& ASNI
mobilisation des 200 logements abordables paran (et &sn nn Yu R ORQYSH2I0ME LINGING S0 &
réunion des conditions suivantes
1) [ QARSY (Qaf OLIAAEYW3EI RSt T2y OASNI adzZFFAalL Yyl o6Sy Q2
2) [ Y20Af A&l GA2Y RS Y2eéSya SO2y2YAljdzSa Si RQAy3
3) La capcité a aménager le foncier mobilisé,
4) La mobilisation des acteurs de la promotion, construction sur le segment du logement abordable.
NBF> Af aQlF3aAd RS aQladadza2NBNI ljdzS fQSyasSvyoftS RS ¢
répondre aux enjext
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lllustration de la chaine de production immobiliere et des questions qui se posent sur le genevois francais

De 2 a fJans selonla complexitédu site et ladynamiquede marché

< &N
. . . .8
Maitrise fonciére Aménagement Construction ‘0.
S

Dépenses Dépenses Dépenses Accession
A Acquisition A AménagementréseauxVRD A Construction Etlou -

A Protoaménagement A Honoraires A Honoraires Location
A Codtde gestion A Codtde gestion ATA

A Marge A Marge A Commercialisation

Recettes Recettes A Co(tde gestion

A Cessiorfoncierbrut A Cessiorfoncieraménagé A Marge

Recettes
A Cessiorou recetteslocatives

Acteurpublic

Acteurprivé

Surles50ha/anamobiliser: | Quel(s) aménageur(s) pour Quelsacteurssur le segment
« produire» le foncier? du logementa prix maitrisé?

AQuel degré de maitrise
publique?

AQui porte le foncier : EPF,
collectivités?

2.2. QUELLE DEMARCHRNDERVENTION SUFORICIER STRATEGIQUE

t 2dzNJ | LIINBOASNI £ S LRISY(IABROARQSOD&FAURA 2RSS T2 DA SAB S|
doiventétreS @t f dzSSa GF yid LI2dzNJ F LIIINBOASNI £ S RSINB RS 02y
remise sur le marché (en requalification, densification), que pour définir les contours du prtojet f

Ces deux volets qui interagissent (le projet futur pouvant influer sur les contraintes a surmonter, et
inversement) font appel a une ingénierie de projet décrite dans le présent chapitre.

Notre approche vise a décrire les principales conditions airgaour apprécier la faisabilité, elle ne préjuge
LJa RS& LINB2Sda ljdzAi ASNRYy(d YAa Sy dzdzdNBequalBidatioy 2 G I Y
et urbanisation nouvelle).

2.2.1 L APPREHENSION DE LA DURETE FONCIERE OU COMMENT EVALUER LES CONTRAINTES
DES EMPRISES IDENTIFIEES ?

[ QSO fdzr GA2y RS fF FrAaloAftAdS SO RSa
AQlF 3adz2NBNJ [jdzS tSa airiSa FtSOKSa RAalL
fonciére et le dialogue avec les propriétaires.

2YyGUNI AYGS
G o0ASY RQ

[ QF LILWINROKS SiG S RSINB RQAYyQGSaGAIFIGAZ2Y az2yid O NR I
appréhension de la dureté fonciere suppose la prise en compte des dimensions suivantes
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Maitrise réglementaire

Quiel est le statut du foncier
ol X |
I I

Intensité des servitudes

Le foncier estl grevé de
contraintes lourdes (PPRI,

Maitrise fonciére

Le foncier estl dispersé ?
Quelle est la part du foncier
sous maitrise publique ?

Codt de mobilisation

Le colt global pour remettre
le foncier sur le marché edt

PPRT) ou lié a la topographig compatible avec les

destinations envisagées ?

Pour alle plus loin, et appréhender le potentiel de mutabilité du foncier, la grille de lecture suivante peut étre
adoptée:

Potentiel de mutabilité apprécié au regard des caractéristiques fonciéres et de la positio
propriétaire / occupant

Mou Moyen Dur
Désaffecté Peu utilisé Rel(;c:hsau
Activité
Pas emplois < 5 emplois > 5
RQSYLX 2144 P P
Contraintes . Habitat . .
~ N Habitat . Habitat < 5 Habitat > 5
RQI FFS(d ind.
Commerce Commerce Commerce
individuel <3 >3
Commerce
CA <250 CA<1M CA>1M
Ke
Bati Non Partiel Dense
Techninque Etat gbeélr:ieral Cl] Mauvais Moyen Bon
Pollution des .
ofls &5 6l B Faible Moyenne Forte
, . Constructible Non Résiduel Oui
Réglementaire,
juridique ) .
J q Servitudes Non Marginale Oui
Propriétaire oui Non
occupant
Prop_rleta|re oui Copra <3 Coprf)pnet
. unique é
Position -
négociation, i Ouverte Attentiste Fermée
o, . vendeur
propriétaire
Circuit de Simple (1
décision décideur) Moyen Complexe
Occupant (si Occupant Occupant < Occupant >
diff. pptaire) unique 3 3
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2.2.2 LA DEFINITION DU MIXTE PROGRAMMATIQUE, LA GRILLE DE LECTURE DES PROJETS

La démarche a adopter sur le foncest indissociable de la nati du projetenvisagé En effet sur un site
2FFNI YyiG dzyS OF LI OAGS O2yaidiNHzOGABST 1jdzQSt €S az2Aiaid N
sera de la valoriser avec la destination la plus rentable sur le marché.

En conséquence, et pour ap@& SNJ £ S RSINB RQAY (I SNIBSyY (A B gonvieatzo f A ]
RQlylteasSNI £S aaridsS Sd tS LINeeSt Sygraal3as @S0 dzyS
YAaS Sy dzdzdNB P

La prise en compte du projet futur et des contraintds site

Une certaine transparence et une pédagogie sur le projet envisagé fait partie des préreepsissvies
propriétaires en place.

La stratégie fonciere a déployer sera ainsi fonction des deux composantes suivantes

Deux catégoriesde critéres a e Leprojet futur
prendre en compte pour

P - _ Contraintede programmation
définir la stratégiefonciere:

1 Naturedu projet
1 Programmatiorenvisagée
1 Equipementgpublicsadévelopper

1 Densité(« efficacité» du foncier)

1 Ambitionet taille du projet (délaide portage,
risque)

e Lesite et sonenvironnement

Contraintedu site
1 Environnement
1 Secteur(urbain,périurbain,rural)
1 Dynamiquedu marché
1 Site
9 Duretéfonciére(dispersionpccupation)
1 Contraintegphysiqueset servitudes

Une retranscription de layrille de lecture sous forme de bilan ou compte a rebours

[ £23A1dzS LI NIOSYFINRFES yQF RS &aSya 1ljdzS air €S LINR:
il serait illusoire de considérer que la seule incitation, sans interveptiblique, permettra la sortie du projet.

AAAAA

t 2dzNJ aQF aadz2NBNJ ljdzS OSii4S O2y RA (A 2aphén&gaui ou@rantotéur BLS Y LIE
LRAYG RS @dzS RS fQAYy@SadGAaasSdzNI 62dz Rdz LINE LINR SO A NJ
(A tQAYGSANIGA2Y RS {Y2v3aSovistyAi®Ng | RS oK [5iS S0 &a (2 dedt
fl €£23A1dz2S LI NLSYFNRFIESE tSa O2yRAGAZ2YyA RS YAiasS $
- Une mixité de destinations pour alterner destinations rentables et moins rentables,
- Une densité suffisante pour compenser tesindres recettes unitaires.
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Contrainte de
programmation

Ap
Equipement
public

'gig'ﬂ'zt Stratégie fonciére Stratégie fonciere
partenariale publique

Logement
ial
social |

Tertiaire A

Hotellerie

Opération déficitaire

v ’ - PN Ve . 7 e 7
- - - Stratégie fonciére Opeération équilibrée
Commerce Stratégie fonciere privée partgenariale

Logement libre

Contrainte du site

2.2.3 LES DIFFERENTES LOGIQUES DONTERVENTION FONCIERE

Les éléments de diagnostic réunisl?2 dzNJ £ S (G SNNXR G 2 A B apRaBaitred d2$ enjeux DSy S
ROAYGSNBSY A2V y@BAFa BRS N /A8 & @ K & LB (dESS AL% diRNQ diryTBS yYal SnYih
nécessair@ a2A0 SY@ANRY pn KIFIX OS a2yd SyiNB wn S on
| dzE 6Sa2Aya RS t23S8SYSyida F62NRIF6fS& Si RQAYY20Af A
5Lya 084 O2yRAGAZY A SLiddayt AMjQUSSEl NIREY odf (182 deiS dy I Nyl NERAASH 6 |
gue de la logique de négociationdsis des propriétaires.

[ &UNIGSIAS RQAYUGISNBSYyuA2y F2yOASNB RSONI 22dzSNJ

f Une gamme basique(logique privée) reposant sur la bonne utilish 2y RS& 2dziAf a F
I R2LIGA2Y RS NB3IfSYSyida SiéG T2yFr3Sa dz aSAy RSa
f Unegamme intermédiaired £ 2 A lj dzS LI NLGSY I NRF € S0 ljdzA alya | ff

(et du foncier) permetauxxf f SOUABAGSE RQAYFEdzSNI F2NISYSyid ad
1 Unegamme interventionniste(logique publique) permettant ddéployer les projets importants par
leur nature, leur durée et/ou leur impact pour le territoire.
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Les différentes logiqueR QA Yy 1 SNIBSYy GA 2y t NBGSYANI dz OFa LJ NJ OF a

Logique privée Logique partenariale Logique publique

Pas de maitrise fonciere Maitrise fonciére ciblée Maitrise fonciére recherchée

|

AD

urbanisme

R gl ement doéurbani sme

Droit préemption urbain

Emplacement réservé DUP - Expropriation

€
[0}
qE) Taxe doam®nagement
o
5
Logique privée Logique partenariale Logique publique

<
£
(< , . Ameénagement public direc
2 Aménagement privé gement put
c ou délégué
‘O
S
< |

c
~|o
c
§|5
Sln . . . ..
g %) Promotion et investissement privé
O m
3K
=
o Autorisation de construire
Tlo =
26 Dialogue avec les Ma“ " trise doéouvr
o = propriétaires ZAC
o8
=

ARC juillet 2015 ¢ page28



2.2.4 LES OUTILS OPERATIONNELS A MOBILISER

[ Sa 2dziAfa 2LSNI GA2yySta T2yid t02628G RQdzyS TiAO0KS

[ S& RAFTTISNBYy:GSa yI GdzNBa R @eelrpeniest dilogefierd Abbrdahlé étHel 2 dzN
f QAYY20Af ASNI SO2y2YAljdzS NBLR2YRSy(G | dzE OFGS3I2NRSa

les2 dziAf & NBIEtSYSyGlFANBAE RQdAzZNBIFyAayYS \

[ 84 2dziAfa RQANDFYAAYS .L3BMNSNtE affé gl colofivitdeTmlpdsdibiiits deo S I d:
défA Yy ANJ £ Sa& 02y Rdepréparef s ppoj@tdzant dards felir okhtenyf Gue dans leur financement.

Seulsleg dziAf & AyO2yiG2dz2NyIofSa Fdz NBIFNR RS f QSyaSdz RS
LeLJ Iy f 2 Ol f, paRsQrizbidade ¢t/saddfeent fixe la constructibilité, les usages possibles.

Il permet également de créer des servitudes, notamment aveerfgdacements réservégour la création de
G2ANRS S RGBS IjljddeALISIMENNI GG RQAY Tt dzSNJ & dzNa ld dhaceRI&GDS y A |
opérateurs priveés.

Les2 NASYdFdA2ya RQFYSYyLl 3SYSy flermstignt deSéclindiBuE Nds ¥nyprisésh 2 y
OAo0fSSa tSa 202S00AFa S LINAYyOALISa RQFYSylF3aASYSyi
supplémentaire vers la conciigation du projet.

les2dziAfa RQIFIYGAOALI GA2Y TF2yOASNB

/| 2YLIGS (Sydz RS I Y20AftAalGAz2y T2y OASNB ,ldsoudsS i i NB
suivantsapparaissent incontournablgmur décliner la stratégie fonciére

1 LazonR QI Y Sy I 3SY ZADpouRung durSeNiB 6 ais renouvelable une fois,
1 Le droit de préemption urbairDPy ou renforcé DRJR) pour agir y compris dans un contexte de SCI.

Les outils de financement
{dzNJ £ S& LINRP2SGaxX

5tya S8 02ydSEI{( Ses RoxiBtareR atlou 18sdeadursdeI frdjet, frojet urbain de
partenariat (PUP)LJS dzii & QF GSNBNJ dziAt S LIRdzNJ £ S FTAYlFYyOSYSyi
I dzi2 NA &l GA2ya RQ200dz2LISNJ S a2t o

X 2dz adzNJ £ QI 6aSy0OS RS LINR2Si

Pour inciter a construire ou densifier, le recours akgoration de taxe sur propriété non batiesu encore
le versement pour souslensité peut étre envisagé.

En synthéese

1 De la bonne utilisation et anticipation de ces outils dépamtd | NB S Y Stfidancierta$ohdadrer
L2 dzNJ LINR L2 A SNJ dzy S 2FFNB RS t238vS8yia Fo2NRFof S
et utilisés progressivement, plus la pamaturelles RS f Q2 T F NBces@esthationset®d S
importante.

f Dans le contextdS f (&t de la trés forte tension du territoire, la coordination et la cohérence des
2dziAfa t[! SG t[| &a2yd RQIdzZilyd LX dzA AYLRNIFyQ
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‘ Les démarches et outils du partenariat

Sur foncier privé

o Projet encadré

Foncier sous maitrise publique

*>

<

*
*

9 Vente avec charge e Conservation de la propriété
fonciére encadrée

Dialogue avec les
propriétaires importants pour
encadrer (et sécuriser la

Sélection des porteurs de
projet sur la base de la
qualité du projet avec une

MBaux
emphytéotiques sur
les secteurs

Mispositif BRILO

51

1) [ Sa

réalisation ultérieure) les charge fonciere définie stratégiques sur des (décret
projets : cahier des charges durées compatibles RQF LILX A O
coconstruitentre propriétaire Recours ¢solé» (par projet) avec attente)
privé et collectivité pour 2dz RFya f@anOF RNB (RQUSaiGAaasSysSyi
OK2A&ANI f QAly @S alagerieat Stimable privé
Maitrise des conditions du projet a la Maitrise des Maitrise des
premiére transaction conditions surla  conditions locatives
durée (en attente décret)

RA &L &A A aédréfent &lplojet 2vB8diES prépiiétaiRefivés

y 4

f Q2LISNF GA2Y 0 X
deux parties

/'S RAIf 23dzS
projet exY NB O2Yy BSNEA2Y PepdzyS FNAOKS

[F

f QKe LR (KsasS 26

fS

LINE LINA S A NB

az2dzKl AGS

LJ2 NI &

dzy prdpriétaite paIdEfinided toht&urs throjet futiirdéut satisfaire les

1 Pour le propriétaire, le dialogue avec la collectivité offre une forme de garantie sur la concrétisation

Rdz LINR2S

'.F

dz(i dzNIZ

PLU, en termes de maitrise du projet futur.

F2NXS €I

a S NI

LJ dza
en amont (entre propriétaire et collectivité) pour sélectjps NJ t S

RQF dzii by

reste bien au propriétag¢, ce type de démarche permet de

1 aSyiliAa2yySNI fSa
L2aAdGAzzya

RSa

Sy i NB

f QAy@SaiGAraaSdaND =
1 Définir les points de rencontre entre propriétaire et collectivité.

2) Les ventes de foncier avec charge fonciére encadrée

LJ dza

O2yRAGAZY A

tQ20GSyiA2y Rdz LISNIYAA
1 Pour la collectivité, le dialogue avec le profirié A NB

LIS NI S i

ySOSaal ANB
LI NJ SESY

Rdz LINR 2SS
LIN2 LINK Si I A NB

aah

Si

RS O2vya
RQI f f SNJ LJ dza f

tS N

o2dziAS RS OS RAI faeBdisSchardsadité s (i NB
LINR Y2 (SdzNJ 2dz £ Q2 LIS N

FdziidzNE S G |
O2fft SOUGACYC

La vente du foncieavec charge fonciére encadrée, suppose par définition une maitrise du foncier par la
collectivité (ou un EPF).

ARC
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Le pincipe repose sur une sélection des opérateurs sur la base du projet futur et non sur le montant de charge
fonciére proposé.

Maitrise le foncier

1

Fait un appeh projet en définissant le
projet de sortie

Vend le foncier avec une sélection su
le projet de sortie (charge fonciere
définie)

1

Construit en respectant les conditions
fixées

Opérateur /

promoteur

Revend avec un prix de vente encadr:

Les collectivités peuvent insérer des clauses permettant de conttvenir du bien.

Lt Sad t y2iSNAAdZQIZS diiiS fs (RBA ISYPMEABS A a2f SYSy i LR
A0Af S&ad0 AYyaSNB Rlya dzy LIty €§23SYSyd Fo2NRFotS ¥
RS OSyiGS SiG O2yRAUGAZ2Yy A RS NBaaz2dsaNOSaz @2ANB RQF AR
[ QSTFF2NI RS 1 O2ttSOGAGAGS LRNIS R2y0O &dzNJ £ S T2y
RQlFI OKI G S0 LINAE RS: NBgSyiSs RQ2G ftI ysSOS&aarids

1 5QsGNB OGAIAf Ly & tzNdgdciStian faidikeE R QI OljdzA aA A2y
1 50S0dzRASNI E OSYRAQ&Y ST2YRA& RS 02y O02dzNE LI dzNJ O2 Y LI

lllustration avec le dispositif du Grand Lyon

«[ S DN}YYyR [&2Y | |R2LIS Sy Hnmo dzyS RSt AOSNI GAz2Y
logement neuf sur le Grand Lyon, saasditions de prix et de ressources a travers son Plan 3A (Accession a
LINAE F62NRIFE6fSaoed /S LY @GA&aS b Tl G2NRAASN f QF OK
intermédiaires, et la cession de logements aux bailleurs sociaux. Ce planFduizaii f Q2062Si4 RQd
partenariale avec les promoteurs a été présenté au conseil communautaire en présence de Yann Pommet,
LINBaARSYyd RS fQ!/L cCcc. ftez2yylArasSs SiG RS [2dzAaa w%Al
surdes objeci & LINBOAAX O2YYS YIAYGSYAN dzy S 2FFNB RQKIOA
HE? Y2AYyad OKSNE LISNYSGGONB RSa LI NO2dzNBR IS23INI LIKAI
pour des ménages aux revenus intermédiaires. Darfailss la collectivité va ainsi délivrer une subvention de

3000 a 4000 euros (3000 pour les ménages de personnes et moins, 4000 pour les ménages de 4 personnes et
LI dzav Sy OFa RQlFOKIF{G RQdzy I LI} NM¥SYSyYyd ySdzF £ RSa

Cf fiche surd partenariat public privé
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3) Les montages permettant de conserver la propriété du foncier

Pour les terrainsares et treés prisé par les investisseurs, la possibilité de conserver la propriété du foetcier
R QS @A (lé&rakhat A dgsicanditions de pglevées quelques années plus taed de conférer des droits
réels a des preneurs peut étre envisagee.

Les éléments suivants sont a considérer

1 [ S O2HiG RS LERNIIFIS Sad AYLRNIFydG RlIEya fF YSadzN
f Q2 O hdiLdoriaing,

T Lf O2y@ASyid RS aQl &aadz2NENJ |jdzS OS dippditihneReéntds T NB ¢
investisseurs. De nombreux projets envisagés sous cette forme sont finalement transformés en vente
RS T2yOASNE FldziS RQAY@SaiAaaSdzNa

1 /Sa RAaALRAAGATA &aQl LI AljdzSyd LX dza LI NI A Odzf A § N.
secteur essuffisamment recherché.

 CompteliSydz RS 0O0Sa StSYSydaz tQFR2LIWGA2Y RS OS (el
constituer un maximum.

Les montages sous forme de baux emphytéotiques

Permettre a un organisme de droit privé de financer la construction d'un ouvrage public sur un terrain tout en
détenant, pendant la durée du bail, des droits réels (ex : hypothéque)

1 A noter: ce dispositif esdérogatoire al'article 2 de la loi du 12 juillet 1985 sur la maitrise
d'ouvrage publique

I Saduréeest comprise entrd8 a 99 ans.

f Conditions:IS LINByYy SdzNJ | fF OKINHS RS NBFfAASNI (2dza
démolition définisdan§ S O2y iGN} G RS oFAf FTAYAA RQSYUGNBGS
redevance périodique et paiement de contributions et charges inhérentes au bien

Le dspositif Brilopour le logement

[ Q202S 00 AZY ONRNIAdES RNIOA (S NBSGdzy Ld INA ff QRS (GfSAYWBARS | R odll
de la création de logements et utiliser le levier que constitue le colt du foncier pour que le prix desdits
logements soit abordable (concept de la propriété temporaire au logement permettant également de
promouvoir la location intermédiaire dont les plafonds seront fixés par décret)

Cf fiches partenariat / montage
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‘ Les incitations en faveur du logement intermédiaire en locatiaccession ‘

[ Q'ow§yY STAOAS RQdzyS Reyl YAl dzS F2NIS>E &2 dzZNOS(zoRdge RS a S
RSTAYA LI NI 2QK NNBmY RIA& Sy -3041.d0 soe- dé ka 2oyistriRtdn et @2 NI
f QKFoAGlF G 1jdzA T A Hé& logefants hiflébphc aftrRdif pduiSles braté€ulstprivés des
opérations de logements intermédiaires entre le logement social et le logement privé.

Les loyers sont plafonnés (et les occupants sont soumis a conditions de ressources) et les logaments pe
SUNB I0ljdzAa LI NI fSa 200dzldr yda I dz G6§SN¥S RQdzyS LISNR 2
ce type de destinations pour les acteurs privés.

1 LePSLA

Leslogementsen PSLA(prét sociallocationraccessionpuvert aux bailleurs sociauxmais
égalementauxpromoteursprivés

Principes Conditions Avantages
Construction  Location Cession APlafond de
e YV ressources (ex : ATVA a taux réduit
Organisme.m ..Puis céde le 31 ke pour une AExonération de TFPI
agréé logement personne seule)
construit... ALoyer plafonné

T [QAy@SatAraasSyYSyid Sy t23SYSyida AyinsBiNdhBeRA I A NS&a L.

Leslogementsintermédiairesen locationaccession

DispositifDuflot ¢ Pinel pour les particuliers Logements intermédiaires pour les institutionnel

AL AttSdNI aQSy3r3as ¢

0SYSTAOAS RQdzyS NB

APlafond de ressources et loyepour zonage A

: 36,5 K pour une personne seule / 12,27
ATVA A 10 %

di;g ESANéPﬁfgr&@/ R Ir% Lﬁgrog)s etI I3§ear S
A 210 9

APour les sociétés HLM, possibilité de créer de

filiales dédiées aux logements intermédiaires

¢ n

ARC juillet 2015 ¢ page33



3390 Sy LINY O0AIljdzSX |jdzSt
0 S NNR (2 AKMS deagi N it Ay |
¢ K2yi2na ASyia CE R 8B A NB

3.1. NEGOCIATION, PARTENARIAT AVEC DES PROPRIETAIRES POUR LA MISE EN
i UVRE DE PROJES:3EXBVMRLE DE THONON-GARE

Contextef | { b/ C RSUASY(d dzy$S SYLINR &S RS LINBE& RS W KI 3 @
dzy LR GSYGASEt O2yaiNHOGAGES AYGSNBAaalyd LRdIN fS RS
privilégie le développemféli RQdzy LINRPINI YYS ljdzA &ASNI AG LERNLS LI
commune). Au départ fortement orienté sur une programmation économique, notamment pour répondre a

la demande de bureaux issiRdz & SO’ SdzNJ f A 6 SNI f X oMif A& QAT AIS R I
RQI YSy I & 8u¥&plait économique (quel intérét économique pour le propriétajre

Vue du parcellaire

Vue du parcellaire

P0086

M 0080

Une constructibilité principalement concentrée sur les
propriétés SNCF :

Parcelle M0080, environ 2,9 ha au total 4,2 ha au global
Parcelle PO086, environ 1, 3 ha au total 'j‘> 1,8 ha exploitable

Programmation envisageable

[ QI Yyl @84S Rdz YIFINOKS AYY20Af ASNI S RSidgredaofdRlanient? y i
fS RSOSt2LIISYSY (i RQdzy canN@tésMddonomiGuesyrépbridsht aflafols UK Begoing
201 dE Sd LISNXNSGGFYyd RQFROSM3GRNG dzf dgili deViLRANES v 0 2
le propriétaire.
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