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Les gisements fonciers

Les gisements foncierparfois aussi appelésgisements urbanistiques, sont lesdisponibilités foncieres
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urbain2 dz RQdzy LINR 2S i &xénpl¥ e pedtEoncSryetude ancier@ parcelle agricole
abandonnée et enclavée dans le tissu urbain ou encore une friche industrielle a dépolluer et a démolir

L2 dzNJ £ QF OOdzSAt RS y2dz8StdzE ' YSylF3aSyYSyida iatonha I dzS
mixte de logements et de commerces

Pargisement foncierstrategigue, on insiste sur le caractére atypique du gisement qui présaiitdes

atouts particulierement adaptés a un projet défini, ou a défaut de psp@tun maximum de possibilgé
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pour I & & dzZNB NJ { RXBdryS NyEBadfbiaidzdahs un atexte ollla préservation des espaces

agricoles et natrels devent de plus en plus préoccupanten effet, cela suggémgpue le foncierest un

espace terrestre finidf dzZQAf yS Fldzi LI a €S 3AFaLAttSNI L £ QAYI IS
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urbaine. On les localiserincipalement dangd Sa& | 2y Sa dzaNBFAySa o6!0 RSa Rz2O0Od
occasionnellement dans les zones a urbaniser (AU), car seo@grgs sont souvent considéeg comme

des réserves fonciérgsar lescollectivités,ellesy” Q fegtent pas moinssouventdes extensions urbaines
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La prospection dedA a SYSy (& Fpas/tGujoddeHidente Qcaraauxi ont de nombreuses
manifestationsS G A f & LINBaSyuaGSyd Fdzilhyd RS LI NdvanOast I NR G S a
adaptéesp / QSa il L3R dzNJjdz2A y2dza LINR L2 & as¢hentsRddcielsl LILISE SNJ f S

Les gisements fonciers de forme

b2dza y2YY2ya tSa 3IAaSYSyida FT2yOASNBR RS FT2N¥YS (2dzi S
les espaces libres de construction.

Les gisements fonciers de forroenstituent de fait un gisenm foncier incontournable

M5QdzyS LI NIGZ Afa F2yid LI Nbldssfacilenedt lodalisabled? efshpiud £ A (1 S &
facilement quantifiables. Une simple étude cartographigue photographiqueet quelques visites de

terrains pour vérification sont suffisantes dans lajanité des cas. Grace aux logicidésSIG et a partir

RSa RAFTFSNByiSa O02dz0KSa RQAYTFT2NXNI GA2ya |jdzS vy 2dza
NEJIfSYSyidlANBa Si SygaNRyySYSyidldzEs Af S&aid Ll2aaAro
fonciS NB 2 dza |j dzQ des SoyhpoRaktésiiduk gfsehdad fddcier stratégique

M5 QF dzi NBa LJ NI I liblesdé codsugtion b&i§ #s santSI&ja\alproxindté immédiate des
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une remise en état deolpar des opérabns lourdes en temps et en moyens.

La plupart des études de prospection foncigieQ A y i SaéxdudiderBentau référencement des

gisements foncier de forme.
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ambitions et des besoins de chaque proje¢ bon sens du prospecteur foncier est mis a contribution.
bSIYyY2Ayasx RlEya S OF RNBS RS fob toud Ry disenmeitintidrsng R Q dzy
sont pas nécessairemenmbus associé a un projet, Y A & Ij dzQA t O2 padniRigaiion B.S 2 OF f
LJI2dzNJ £ ONBIF GA2Y RQdzyS NBIAGNDGSNR2IYOKE NH2 u@NBa YRQ G
a ne retenir que cewdont leur superficieest supérieurea environ 500 m2. Commea plupart des

gisements bruts ont des superficiesriamt autour de ces ordres de grandeurs, ils sont particulierement

I LIINBOASA LJ2dzNJ RS& LISGAGA LINP2Sita RS RSYaAaATAOF(GAZ2Y
a savoir la création de petittiommerces de proximité ou@S f I NB MdésZspacssypiiblicRlusla

taille des gisements fonciers recherchés esluite, plus la prospection sera préciddais dle exigera

davantagede tempsde travail.

Léobservation de | a morph s b
masses urbains constitue un excellent point de départ »
dans | 6appr ®hensi on s plans.i
On devine do6ailleurs ai s
les extensions de lotissements pavillonnaires, et le
centre historiqgue compact de la commune. Attention
toutefois, cimetieres, piscines ou terrains de sport
peuvent se cacher derriere ce qui semble étre des
disponibilités fonciéres. La démonstration ci-contre
appartient & la commune de Hatten (67). " _I' I =
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pouvoir créer des batiments implaggt f QI f Ay SYSyidod [ Sa 3IAINIyRa 3IJA4SY
SALESYSyl O2yOSNYSRSORMIAAS NPANILX QAFTABINKA SYABY Rdz TA &S
un CMA de 25%ar rapport ala surface totale du gisement. Plus cetuest faible, plus le gisement sera
2LI0AYAAS Sl R2y O RS\WHEANTAFE aRMAS3A |jidiA a G Gefshc@igel Oy §F OS
aSdzZ SYSyid t IyGAOALISNI G2dza fSa o0Saz2iaya ysSoOoSaal ANB
StdzRS RS O LJ OAGS Redegde Bdetnéits Say éxentpl’, yl @it SAME dédiive la

surface totale du gisement cellssizS Rdz / a! LJ2dzNJ N} Aa2yySNJ £ LI NGAN R
nette.

Cependantcontrairement a ce que semble suggérer un trop grand nombre de prospsétiocieres, un
IA&ASYSyYyld FT2yOASNI oNHzi yS aQlF NNk (1SaAJ BQE AR EASK (1S& I
[ Ul LIWINBKSYaAz2y RUdzy IAaASYSyd T2y OASNI A YadiexledzS f | (
le gisementdoit constituer un nouveauénementfoncier homogéney SOSa al A NB Hutuf QF OO dzS
projet. La recherche@dzy 3IAASYSyld F2y OA SN O2 Y YévraiRgodvbidsegfare A f A G S
que parf QI YR $a5Ea& des vides et desl@ins urbainsgrace aux photographies aériennes et aux

plans masses urbaimotamment® [ QA y i SNLIINB ( | (yAS2 yR 2RAda LAy (yS NAGA-SRAAENT Nijl-di
f QA R&ighidésParcelles a acquérir, car sa fonction premiére est de transmettre des informations sur

les propriétaires.[ Qdzy A i SRABF OSYRE G T2y OASNI LISdzi R2y O s iNB
parcelles planes ou partiellement pleireet cela pourra nécessiter un redégmage du parcellaire.

Une dent creuse détermine un espace non bati entouré par des pardedliéss mais connecté sur

f QSaLd OS Lidzo f.Pdur 12 pliaJ- ANFNINRYSF f KEEERQ | AyTO AR Yy Bxou deS NNB & |
vergersNBa 1Sa ©@ARS&a RS O2yaidNMzOGA2y 2dz RSa @SadAaasSa F
bombardements.

Selon leur superficie et la densité urbaine de leur environnement, les dentsex@euvent retrouver
leur vocation agricole maifaute de place suffisantelles restent souventt. £ QS G I fiDarR &s F NRA OK &
milieux urbains les plus urbanisés, les dents creuses subsistantes pearéris étre transformées
clandestinementen squatcomme refugeR QF NIiA a4 Sa 2dz RS a&dgeydnesideoud2 el 1S3
SYyO2NB Sy LRGFISNI dNbIsAy @Al RSa 02ttt SOGATA RQKLFOA
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En 2013, | 6 Bchelte "d @ Alaspaadr] d ,e compt e de | ppetithdurg dee2.10D dabitartseenshiuvé i |m ( 6 7
a moins de 14 km de Strasbourg, une dent creuse de 13,90 ares & 28.00 0 U / Elle était composée de 3 parcelles en longueur
et de deux propr i erobablementspasgaiplace rsuffisanta deefairé construire. Cette acquisition a permis la
r econst urewrité fonciéredhdmogéene facilitant alors la création de 8 logements sociaux par le bailleur SIBAR. Cette
dent creuse se situait dans un lotissement pavillonnaire ou les disponibilités foncieres sont encore nombreuses. Ce type
déinterventi on pesexeesions drbaines érés cansoimreatrices d Ggace tout en exercant une mixité sociale
avec la population déja présente.

Ci-dessus de gauche a droite : La dent creuse avant puis apres| 6 op ®r at i on i mmobi |l i " re

Ci-dessous de gauche a droite : Orthophoto de la dent creuse puis sa situation cadastrale (3 parcelles pleines en longueur).

Y

La difficulté propreaux dents creusesepose davantage suelir acquisition que suteur localisation

Quandil est toujours possible de trouver des disponibilités fonciéres dilole® construction en zone

urbay S OQS & (idefprizcfdndsR®s ANHE d2dzYAdSa £ RSE& LINBLINRASGL )
SttSa FT2yid a2dz@Syd f Q2062Si RQdz/drs Mdpiredyné vogagon T2y OA §
patrimoniale pour lars héritiers, mais #es pe@Sy & I dzadA sUNB dziAft AasSa 02Y
conséquence de la spéculation du marché immobilier.

Attention toutefois, il est.J2 8 a A 6 f S |j dzQ saiy déja Rils§eipar €eN Bropaétires autrement

quelLJr NJ f QI OO dzS Aphr f eRIDitON Ul NofageY @ayeiempley F A & OSt I+ yQSy FlI Al
un gisement foncier. Enfin,a S LIS dzii S Arle tedivceys&oit jéfiz@estinée un projetprivé

YIEAa Sttt SatteiieRO8zy B XNB a2 Qdzil A 2y  juRlique gepuls gassiEursTainges.y OA § NB
Dans ce cas précispiut étrenécessaire de considérer la dent creuse comme un gisement foncier.

5rya (2dza tSa OFraz fQlFOljdzAiaAaidAizy RS RSyia ONBdzaSa
mesures fiscales et réfatrices capables de décourager la rétention, soit par des mesaghsmentaires

et de veille foncierecomme unpérimeétre du droit de préemption urbain. Ainsi, il convient de localiser

ces dents creuses pour les identifier et pour préparer lesmesdds @1j dzA aA GA 2y f Sa LJX dza |
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A la difféencedes dents creuses ordinaires, celles qui se situat Sy O dzdzNdnt REDmjtéed par un

ensemble de parcelles baties formant une structure ramassée (un carré denpdis8 02y OSLIJI RQr
dZNBFAY Sad yS RS fF RSaONARLIIA2Yy RS& dzyAGSa RS QS
@A I A Ndbdire €3 QU8 dules places, créant alors un groupe isolé évoquant un flot.
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Il convientde distinguer les<dents creuses des«RSy (i & ONB dza Sépoud plusi€didzdaisdnkk Qn f 2 {
leurs caractéristiques morphologiques sont différentes et legguisitionspeuventnécesder un grand

nombre de parcelled ! AyaAz fSa RSyda ONEB dzeSds gisyiensOatice] RQnf 2
bruts pouvant proposer les plus grandes superficiEllies se sont constites soit par une urbanisation
fAYSFANB S f2y3 RSa NRdziSa 2 endldvézs) koit Sayla destractinh
RQI y OA Sents. Néandihs, la reconstitutiolk S unité onciere RQdzy S (St tS RSy
demeurercomplexe car le nombre daropriétaires a solliciteest parfoistrés élevé. Paailleurs,une dent
creuseS y O dzdzip@utReencbriatiluée de nombreux fondse gparcells cote-a-cote mais dont les

propriétaires sont indépendants (fonds de jardin, potager, entre@@§ NASNE a Gl GA2yySYSy iz

RS 3
g ON

{St2y al GFrAftfSY Af S&ad AYLRNIIFIYyd RS GSNRFASNI ljdzS
au reste de lavoirie. Parfois, si le gisemeast dépourvuR Q 2 dz&S NJi dzZNB Yl Aa 1jdzS &l a1l
AYiSNBaalyisSs Af asSsaéshcqusigod DiciresiulBensia dgmdifpelzNdBantR | y a €

la connexion au réseau viaire. Il est parfois dommdgese priver de certaines opportunités lorsque

cellesOA LINBaSyidSyid RSa |iG2dzia dzyAljdzSa adzNJ € S GSNNRG 2,
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Comme beaucoup dodenticreuseent 1 as , dsdbwadten bon aire est supérieure a 13.100 m2. Elle se situe
sur la commune de Haguenau (67) comptant 34.000 habitants (60.000 habitants pour son aire urbaine).
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Ci-dessus : Le plan masse a gauche laisse entrevoir plusieurs dents creuses similaires : nous nous situons en périphérie
urbaine dont | egtension remonte aux années 1950.

Ci-dessous: L6 ext r ai t” cdardoaistter ad®montre | a pr®sence doéun gr armdjuised mbr e de
total ement , déautres partiell ement, pour | a conesdeicagisemerdest(dOoune un
significative : il existait autrefoisune usi ne de f a@nstruitg anel96d hasglénwlie @ & fin des années 1995. La
plupart des parcelles ont été rachetées par le méme propriétaire qui détient désormais plus de 89% de la superficie totale du
gisement. Classé enzoneU,l e site ndest pas r®f ®renc® dans | a base aodme|donn®es
que ce gisement pourrait étre sujet a la rétention fonciére de son propriétaire.

Lerestedes ¢l OGO SNRA &l AljdzSa RQdzy Se RBphasibeddedBpddasSifi@esis O dzdzNJ |
que celles de la dent creuse ordinaire. Ses origines sont souvent similaires.

Les fonds degrdin et le conceptBIMBY

Les disponibilités fonciéres en fond de jardimtfeans doute partieslesplus petitsgisements fonciers
bruts mais ilssont les plusabondantsnotamment dans les tissus urbains discontindes zones de
logements pavillonnaires en périphérie urbaifn effet, ils résultent principalement des videsdaspar
les espaces jardins ou piscines des maisons individuelles, ce qui eXxplfgilde densitéconstatée dans
cette typologiede quartier.On parle aussi de parcelles sous utilisées.
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En conséquence, unouvement spécialement dédié a la questionldealorisation des terrains a batir de
petites tailles, contraints dans les tissus urbains déja habités, est né. Inspiré de certaines pratiques anglo

saxonnes, il se nomme BIMBBu{t In My Back Yaed S Af | SGS dzy LIN®2SG RS
Nationale de Recherche darS 1 Ol RNB R Qdzy | LJLIS fDurable (20)2Tujours JalatENI dzy S
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par les architecteslzZND I yA&d(dSa . Sy2Ad [S cCc2ff S 5 @gisie aASiGzx
internet apart entiére pour sensibilisdes habitantsd t S& | O SdzZNE RS f QF YSyYy | 3SYS

[ Q202SOGAFT F2yRIFEYSYlGlFf Rdz O2y OSLdiplustl alLJ, NISAAND RRGdzy J2&:
plus des vertus propres a la rationalisation de la consommation fonc®idBY wvate deux autres

mérites. llencourA S dzy'S | dzZAYSy Gl GA2y RS fQ2FFNB Rdz t 23SYSyi
plupart de quelquesdécennies Or ce sont ces secteurs qui sont les plus recherchés autours des
F33f2YSNIXrdA2yad 5SS LJ dzas . La. , litéiel elzbbBragh ldz@waagité § St RS
de la typologie des logements. Il fait remarquer que les disponibilités fonciéres en fond despantiite

dimensions modestes, étroites, avec des droits de constructibilité limiési,elles sont parfaitement

adaptées da construction de petites maisons individuelles, répondant alors aux deux principales raisons

RS fQlFdaAYSY(l A2y R:Sadécohdhitatidnyids méngged e? I8 GeflliSsgriient de la
population.Les espaces privatifs extéurs ®nt de pluspetite taille, évitant ursouciRedtretien pour les
KIoAdGlyidad 58a LI NOSttSa yQSEOSRIYy(d LI & w L HIZIp
programmes de logements.

La commune de Hésingue (68)f ai t parti e de |[ébhalétigee de Bale.aCaraceristiee désaommunes péri-
urbaines (communes extra-p ®r i ph®r i ques ~ forte dominance p.600 habitarish la lpetite a t indi vi
ville continue son développementurbaind e sort e quo6on yentlagpmsencede eaambreuses demsicreuses dont
certaines sont en cours de construction. Mais par ces choix de développement urbain extensif, Hésingue laisse aussi apparaitre
un fort potentiel de densification grace aux fonds de jardin de nombreuses propriétés.

Ci-dessus : Les images démontrent tout le potentiel d 6 u r b a nnorsnadligeable favorisé par ce type de gisements fonciers.

Dans cet exemple, la superficie totale de la parcelle batie vaut 852 m2eti | est possi bl e doblaconseuwtiom|(ai re 271
déune seconde maison avec un plus petit fond de jardin.
Ci-dessous:Apartir du m°me exemple propos®, il est. plosis,i bl 28 m@bimlaigs atir

fond de jardi nfapnapres).de | 6habit at
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[ S& NBOKSNOKSA LINPLINBA ldz 02y OSLIi .La., SadaqAyYSyi

f QdzZNB I yA&dAlI GA2Yy RS&a T2y Ra RS%gdr &RV  $a iy QR DEAA A NR S L.
densités de rupture tant du point deue des mesures que de la perceptibilité des habitants.

[ QF OOSLIiF6AfAGS RS fl» RSyaAradsS aQSy GNRdzwS NByF2NDS

Ala différence des dents creuses, les gisements fonciers de tRIRIBY» ne peuvent proposer que des
LISGAdGa LINRP2SGA R QKICeshdpéralions: sont @@ othbléslpdllr 1€ 2promoteurs,
aménageurs ou autres marchands de bien, car elles engagent un nombre trop important de codts par
rapport aw bénéficessuppos&d TNIF A& FAY Il YOASNE S FNI ARQRScedDPZNES NO A |
RQ2LISNIF G SdzNJ LINA @S LINBTFSNE Ayl SNBSSy QEaE dzNERWRESE d2ASY a
.La., LINAGATtSAAS (QAYGSNBSyGA2y RSa LISGAGSa ta9
préférent les chantiers plus larges.

Desurcrdi & £ dzy'S 2 LISNI { A 23/1a gere& des paiidulier®ar exampleceld peut étre

f Q2 O Qouauk PrygpriétaireR QF dzZ3YSY G SNJ aSa& NBAa2dzNIOSsan fdntt d¢J I @GS
terrain./ St I LISdzli | dzad & A espérsdined aQéede Gdfaire\ cdnstruitdunzNhlusRpetite
YFAa2y RIFEya fSdzNJ F2yR RS GSNN}IAYy Lldzia NBGSYRNB S
moyen de valoriser son patrimoine \dsvis de ses héritiers.

Fort de ces constats, une étudgproximative mais cartographiée des gisements fonciers en fond de

jardin dansles documentR QdzNDB | YA &YS RQdzA/ QI ORENISHIN®LdzE LISHANS K S
LINBYRNB 02yalOASyO0S RQdzy G4Sftf SyeaSdzo [ Qdlale Pede(i A f & {

disponibilités foncieresbruteS 3 G YIF 22 NRA GF ANBYSy i @adsdddadd®S RQdzy Sy &

La collectivité peut intervenir en sensibilisant sa populatiamt des réunions publiguesu diverses

OF YLI 3y Sa RS 02 Y Ydzy Aiffercdmimindlitéaopar exerip@eOIKISt 6§ 8BA&GS RQ
comme leValR Q I(36)$jui ont proposédes étudegyratuites aleurshabitants poures aider valuer la

capacité de constructibilité ddeur fond de jardin. Il est également importarque la commune
AYGSNBASYYS RIFya az2yFARR JjddrtBS/iiaf SR MdyNBA (iySk aSiE Sy O2 dzNJ 3
leurs fonds de jardinsippression du retraipar rapport a la rue, possibilité de construction en limite de

LI NOStf Sas SiOXogemdntiort niirdmBs duSgréellai@ihaitépar INBi SRU ainsi

jdzS 1 FAY Rdz / 2STTA OAnpyste paR @ hoOXDUR dont Auagt deRditectiyeB 6/ h
nationales qui doivent permettre aux collectivités deddserla mobilisation de telgisements fonciers

RFEya fSdz2NJ R20dzySyd RQdzZNBI yA&YS

pufi
w
-<
N>

vdz2A [jdzQAf Sy az2iaiz tS aeadsyS RQI Ol xikdgpendteda |,
volonté des propriétaires. Ezsomplément a la sensibilisation des habitgh#scollectivitépeut se rendre
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utile en se positionnant commenel a aA adl yOS +t pourdoirhXies®nsélitecinddes, 3 S
financiers ou encore juridiques.

Les gisements fonciers de type BIMBY
peuvent se manifester sous plusieurs
formes et pas toujours au sens propre :
sur | es c!t®s doune)a
partir ddéun regroup
parcelles (en orange), ou encore en
encl ave dont | 6acc
servitude de droit de passage (en rouge).
En ce sens, un gisement foncier BIMBY
peut étre constitué de plusieurs petits
fonds de parcelles avec autant de
propri ®t aires, dont
pouvoirs publigues comme médiateur
s O0i mposledianv eér s e, fongsl
de jardin » peuvent étre présents sur une
méme parcelle ( - |l 6avant ,

ses cOtés).

Les gisements fonciers de fond

Au contraire des gisements fonciers de formes gisements de fondont toutes les disponibilités
fonciéres nettesO QS & G0 2 dzZRAINSa Sa L) O0Sa O2yaidNHzAGa ftA0NBa RQ2:

Leur repérage est bien moins intuitif que celui des gisements de forme car il nécessite des études
FLIINBF2yRASA OF LI 0 taSSA yR CRXPlzyt SdzSOND yE Qi NHaOWIAAA20ySP [d8a S
ou demorphologie urbaing/ S &2 y i R Q EnlzDtdzycBaquiziypefdd gis&ment de fond exige

diagnostic popre et adaptéll est quasiment impossible de les regrouper dans un méngeagfield / QS &
RQIFIAffSdzZNA LI N AAYLIX AOAGS 1ljdzS tF 3ANIYRS YI22NARGS
gisements de fond. Cewipeuvent fairef Q 2 dedrddpection complémentaire ou, dans le meilleur des

Ol 43 RQ203aSNPDUas@ANWRS aRIBPANFQdzfdZ8® Sad 1jdzS €1 YAasS Sy
dzyS OSNIFAYS O2yiGAydzAGS SiG NBIdz I NAGS RSa LINRALISOIL
RS Y2eéSya adzlX SYSyidlANBa t OSdzE RSONARGA RIEya fQSi



