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« Le Grand Clermont se compose d’une Communauté d’agglomération
etde neuf communautés de communes. Ce territoire cherche a maitriser
son urbanisation en s’appuyant, au-dela des territoires institutionnels et
d’espaces de projets ciblés, sur un noyau central ou Espace Urbain
Métropolitain (EUM) et 7 pdles de vie périphériques dont le rble est de
créer des bassins de vie locaux (emploi, services, commerces,..) »
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Quelles ont été les grandes mutations des espaces entre 1995 et 2005 sur le Grand Clermont ? A
combien d’hectares s’évalue la croissance de I'urbanisation et au détriment de quoi ? Ou et comment

s’est réalisée cette consommation ? Le potentiel d’'urbanisation restant dans les documents d’urbanisme en

2005, est-il compatible avec les projections de la demande en logements ou en foncier d’activités ? etc.
Ce premier dossier de I'Observatoire du foncier du Grand Clermont aborde ces différentes questions a

I'échelon des intercommunalités et des communes. Il invite le lecteur a s’interroger sur I'évolution des pratiques

en vue d'une consommation d’espace mieux gérée a travers la maitrise de I'efficacité fonciére, une meilleure

localisation des projets et une plus grande coordination dans I'élaboration des documents d’urbanisme.
Enfin, cette réflexion met 'accent sur I'importance de la maitrise du foncier, garante de la faisabilité des

futurs projets et de la cohérence globale de I'aménagement du territoire.
Le rble des collectivités locales est ici essentiel : elles doivent ainsi mettre en place une politique fonciére au

service de leur politique d’aménagement du territoire. Deux questions deviennent alors prégnantes : a quelle

échelle se situe la pertinence de l'action? Avec quelle anticipation ?
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Depuis l'apres-guerre, la physionomie du Grand
Clermont s’est transformée. L'urbanisation s’est accrue
a partir des noyaux urbains initiaux et des faubourgs
pour s'étendre sur les espaces naturels ou agricoles.

Bordée a I'ouest par la Chaine des Puys, a 'est par le
Val d’Allier et la plaine de la Limagne, la métropole s’est
développée selon un axe nord-sud, dont le point de
gravité s'est déplacé vers l'est, suivant la construction
des grandes infrastructures. Les autoroutes ont été un
des facteurs déterminants du développement urbain, en
particulier au sud, du fait de la gratuité du parcours sur
I'A75.

1.1 OccuprATION DU soL EN 2005

» Prépondérance des espaces agricoles et
L naturels (8 hectares sur 10)
U . Des types d’espaces urbanisés, I’habitat
WL estle plus représenté mais aussi le plus
L dilué dans le Grand Clermont.
T« Un tissu urbain mixte sur le cceur de I'ag-
< glomération et plus spécialisé en habitat

sur les territoires périphériques.

Cingquante ans d’urbanisation

1952
i 1966
B 1982
B 1995
B 2005

En 2005, le territoire du Grand Clermont est un espace
majoritairement naturel et agricole avec 113 500 hec-
tares soit 85% de sa superficie. Les espaces urbani-
sés représentent 20 000 hectares, soit 15% du Grand
Clermont. La moitié de ceux-ci se situent dans Clermont
Communauté et 10% dans Riom Communauté.

Les espaces urbanisés caractérisent ainsi principale-
ment le territoire de Clermont Communauté (34% de la
surface totale de ce territoire), Riom Communauté (23%)
et Gergovie Val d’Allier (17%). Sur les autres commu-
nautés de communes, ils occupent moins de 14%, voire
beaucoup moins : seulement 7% pour Billom St-Dier ou
Allier Comté, 6% pour les Cheires.

Des espaces urbanisés du Grand Clermont, I'habitat
est le plus représenté avec 62% soit 12 400 hectares.
En outre, pour chaque communauté de communes, il
correspond toujours a plus de la moitié des espaces
urbanisés.

Les espaces économiques ne représentent que 14%
des surfaces urbanisées du Grand Clermont et se
répartissent de fagon plus hétérogéne sur le territoire.
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D’aprés le dossier de voirie de I'agglomération - 1998
Sources : cartes IGN - Spot Thema - Spot Image / CNES 1995 et 2005

Grand Clermont - ventilation des surfaces urbanisées - 2005 -
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Mode d’occupation des sols en 2005

Espaces résidentiels
Espaces économiques
Infrastructures
Equipements

Carriéres, décharges, chantiers

Espaces urbanisés

Espaces récréatifs

) B HIRRREC

Espaces agricoles

Espaces naturels

EPCI

== Espace Urbain Métropolitain

@ \

illom Pole de vie

Source : Spot Thema - Spot Image / CNES 2005

+  La part des espaces résidentiels est la plus faible sur *  Les espaces a vocation économique restent importants

Clermont Communauté (54% des espaces urbanisés sur Limagne d’Ennezat (15% des espaces urbaniseés),

de ce territoire) et Riom Communauté (57%) en alors que les espaces résidentiels atteignent 66%.

raison d’un tissu urbain plus diversifié, en particulier a

vocation économique : 18% (1 856 ha) pour Clermont
Communauté et 22% (470 ha) des surfaces urbanisées
pour Riom Communauté. La mixité des espaces

Enfin, les territoires périphériques ou le tissu résidentiel
représente plus des ¥ des espaces urbanisés : Allier
Comté, Gergovie Val d’Allier, les Cheires et Billom Saint-
Dier. Sur Mur és Allier, le taux est légérement plus faible

de Clermont Communauté est la plus grande, avec en raison de la part plus élevée quailleurs des sites
également 8% de surfaces urbanisées en équipements

et 6% en récréatif.

d’extraction : sablieres ou gravieres de Pérignat sur
Allier et Dallet.

En fonction du type de tissu urbain, le poids de Clermont Communauté est variable, mais montre une certaine concentration,
faible pour les espaces résidentiels, plus forte pour les espaces économiques ou d’équipements. Ainsi la surface totale de
Clermont Communauté ne représente que 23% de celle du Grand Clermont. Pourtant, la communauté d’agglomération capte
44% des espaces résidentiels*, 54% des infrastructures, 61% des espaces récréatifs, 64% des espaces économiques et
méme, 77% des surfaces dédiées aux équipements du Grand Clermont.

* ces tissus résidentiels, du fait de leur densité, concentrent parallélement
prés des ¥ des résidences principales du Grand Clermont (source Filocom
2005)

Observatoire du foncier - Dossier n°1 @ Foncier : maitrise et anticipation e mars 2008
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OCI1IS

LES ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES® DU GRAND CLERMONT

En 2006, environ 1 900 hectares sont répartis dans 74 zones d’activités sur le Grand Clermont.

Avec 1 279 hectares, Clermont

Localisation des zones d’activités en 2006

Communauté regroupe les
2/3 de la superficie totale \ I Zone diactivité économique
deS zones d’aCtiVitéS dU Réseau routier principal
Grand Clermont contre 70% ,Riom‘ . i
en 1996. Cette situation Slyoner COMUNRUE A e nnezat
s’explique principalement par g | Gl Poedeve
.. Ri Orecil Aut
la hausse de la superficie des o \ Enmeel i
zones d'activités de Riom Volvic
z . ’ St-Beauzire £ Chavaroux 0 5Km
Communauté qui, avec la ) : Chiteausey o Cheowes e —
création de la future Zone Est hLlIo QUGS a ez
. N les- etVolcans Blanzat 9 -
(82 hectares), représente pres i ergat Martres d'Articre Sources :

lohanent

de 19% de la superficie totale

- Cébazat

Ferrand,

.
~ Malintrat Pont-du-

Vallée'du

- Comité d'expansion économique
du Puy de Déme

Annuaire des zones d'activités 2006
- IGN BD Carto

proposée alors gqu’'elle était, en

Orcines

moyenne, de 14% entre 1996
et 2004. La part des autres
communautés de communes
est restée quasiment stable.
Plus de la moitié des zones
d’activités du Grand Clermont
ont été créées entre 1982 et
1992. Durant cette période, le
rythme de création approche
quatre zones par an. Apres
1992 et jusqu'en 2006, ce
chiffre tombe a tout juste 2.
On peut d'ailleurs différencier
ces espaces suivant leur date de création et la politique
d’aménagement du territoire conduite par les collectivités.
Ainsi, les zones créées avant 1980, sont principalement des
zones urbaines plurisectorielles, c’est-a dire des zones au
sein desquelles habitat et entreprises sont présents. Les
zones des Ronziéres a Aulnat, de I'Artiere a Beaumont et
Romagnat, la ZI de Cournon en sont des exemples.

Aydat

A linverse, depuis environ 10 ans et en raison d'une
volonté de la part de la Communauté d’agglomération
de développer des filieres stratégiques, on retrouve des
zones spécialisées comme le Parc Logistique de Clermont-
Auvergne, La Pardieu Sud / Pascalis autour des TIC. C’est
le cas également de Limagne d’Ennezat qui porte le Biopdle
Clermont-Limagne.

* Note méthodologique :

Les zones d’activités du Grand Clermont prises en compte dans la
base de données du Comité d’Expansion Economique du Puy-de-
Déme comprennent essentiellement les zonages inscrits dans les
POS/PLU finalisés ou en cours de révision. Le nombre de zones
et leur périmétre restent un élément modulable dans la mesure
ou il faut jongler avec les notions d’extension, de regroupement
de zones, les tranches supplémentaires, voire le changement
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Occupation du sol des zones d’activités en 2005

64% des surfaces des
zones d’activités du Grand
Clermont sont effectivement

Espaces
urbanisées par un tissu naturels et
. i B . agricoles
a vocation économique. 26%
11% sont couverts par

Autres types

d’autres types d’urbanisation \gurbanisati

(infrastructures et habitat
principalement). Enfin, 26%
des zones sont constitués
d'espaces naturels ou
agricoles. (Sources : Comité
d’Expansion Economique du Puy-de-Déme 2006 - Spot
Thema / CNES 2005)

d’'affectation des espaces d'activités, ainsi que la création de
zones intercommunales. A ne pas confondre avec les espaces
économiques identifiés dans I'analyse de Spot Thema qui répertorie,
a titre d’exemple, les zones de fait et qui ne comptabilisera pas, a
I'inverse dans cette classification, les espaces naturels ou agricoles
qui peuvent étre déja inscrits dans une procédure d’urbanisation
pour I'aménagement futur d’une zone d’activités.
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NOTE METHODOLOGIQUE SPOT THEMA

Spot Thema® est un mode d’occupation du sol issu de l'inter-
prétation (Photo-Interprétation Assisté par Ordinateur : PIAO)
d’images satellitaires Spot. Il s’agit donc d’'une «photographie»
objective d’'un territoire a une date donnée, sans présager de la
vocation ou de la destination programmée du sol inscrite dans
les documents d’'urbanisme.

Son échelle d'utilisation s'étale du 10 000®™ au 50 000%™, La
nomenclature de Spot Thema® est dite emboitée a 3 niveaux,
le plus précis déroulant environ 60 classes dont la moitié envi-
ron concerne des tissus artificialisés (tissus habitat, industriel,
commercial, infrastructures, équipements, etc). Chaque theme
est caractérisé par une surface minimale de collecte : c'est la
surface (exprimée en m?), en dessous de laquelle un objet thé-
matique isolé n’est pas pris en compte en tant que tel.

1.2 MuTaTiON DES ESPACES 1995-2005

En 10 ans, les surfaces urba-
nisées ont progressé de 1 800

Elle est de :

0,5 ha pour le tissu habitat (voire 0,1 ha pour I'habitat isolé)

* 1 ha pour le tissu économique (voire 0,25 ha pour le tissu
commercial)

2 ha pour les grandes cultures agricoles (voire 0,5 ha pour les
jardins familiaux)

. etc

Ces seuils de détection constituent la limite de précision «thé-

matique» de ce produit.

L'analyse de I'évolution entre 2 dates est faite en croisant les

différents mode d’occupation du sol en respectant les criteres

élémentaires de précisions géographique et thématique.

Mutation des zones naturelles et agricoles

L Consommation de zones
hectares dont 44% situés sur naturelles ou agricoles (Ha)
Clermont Communauté. Cette StBonnet- .

prés-Riom
urbanisation ne remet pas en Charbonnisres Guyond Limagne d'Ennezat @
cause les grands équilibres du 'esvfi'"es Riom Communaute "
nnezal N
territoire : plus de huit hectares S ¢ x;:ﬁlrzﬂzsdzﬁ;g'r‘izlesen_
sur dix demeurent des espaces Volvic__ / Mé:létrol £ Chappes zones résidentielles
naturels ou agricoles. Les 1 800 Volvic Sources et Volcans b f‘ | Zones sconomiques
_ p . e a‘ssat LesMartres- | [ équipements
hectares gagnés par l'urbanisa- L & = Y & dartere [ infrastructures
tion proviennent essentiellement S‘ﬁ,”cf;'fs' Clermor_ €& a0 autres
: = Malintrat Vallée du : 5 i
des espaces agricoles. Orcines, CosaL © Ponh-chéteau San|Volvie  pole de vie
ChamaILéres \ Lussat autre commune
. Le‘gg Vertaizon
Les secteurs les plus ruraux (Li- Beaumonts - —~
Z
. . y ¥ AR §¢
vradois, nord de Limagne d’En- Ch:;s::;se R BBouscon Mur és Allier

. t Pérignat le Billom Trézioux
nezat et ouest des Cheires) sont \ ;Oerﬁ:;nat“ La‘mhe oy G SN g
les secteurs les plus préservés 1 Ze&et_ o .

FA Chanonat &I Gergovig\Vald'Allier
quantitativement, sans  pour . ‘Les%a j > . )
autant forcément les préserver \ N 2 ey fra— st
qualitativement (impact paysa- Aydat SEEETIY Veandels % © 5 d‘Auvergne
. . Les Cheires ] ¢
ger, localisation, etc). Les fran- « S Vic-le-Comte
ges limagnaises en contact avec <
'agglomération, la Chaine des
Sources :
0 5Km - - -
Puys et les communes du Val —m Spot Thema Spm|mage/CNEs_Iés:jaggtczgg§

d’Allier sont plus touchées par ce

phénoméne de pression urbaine.

Les espaces agricoles consommeés se situent essentielle-
ment a I'est de I'agglomération. Les plus forts prélévements
concernent les communes de Clermont-Ferrand, Cournon,
Gerzat, Riom, Pont-du-Chateau et Aubiére. Ces dernieres
concentrent plus de 30% des surfaces agricoles consom-
mées en 10 ans, soit 575 hectares.
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La majorité des terres consommées correspondent a des
secteurs dont I'urbanisation future était prévue dans les do-
cuments d’urbanisme. L'urbanisation de zones naturelles
ou agricoles (protégées par les documents d’urbanisme),
reste un phénomene exceptionnel.

Des petites enclaves d’habitat isolé ont également fait leur
apparition en Limagne. Enfin, des carriéres ont pu s’étendre
sur les espaces naturels, en particulier dans le Val d’Allier.




-

LEs GrANDS EQUILIBRES pU TERRITOIRE s——

» Habitat

Plus de 60% des surfaces nouvellement urbanisées entre
1995 et 2005 sont dévolues a I'habitat. De fait, ce dernier
se diffuse largement dans tout le Grand Clermont. Pour
certaines communes, il peut représenter la destination
unique des espaces naturels ou agricoles ayant mutés
(Chanonat, Ceyrat, Marsat, Saint Sandoux, Mezel...).
Les EPCI de l'est et du sud sont trés spécialisés : sur
Mur es Allier, 100% des nouvelles zones ayant mutées
sont totalement dédiées a de I'habitat, 91% sur Les
Cheires, 90% sur Billom Saint Dier, 84% sur la Vallée
du Jauron et Allier Comté. En volume, I'évolution est
faible sur Allier Comté et largement polarisée sur Vic le
Comte.

* Equipements

Cing communes concentrent la création d’équipe-
ments : Beaumont, Clermont-Ferrand, Aubiere, Péri-
gnat les Sarlieve et Cournon. Le Zénith et la Grande
Halle représentent plus de 77 hectares (68% des nou-
velles surfaces d’équipements apparus entre 1995 et
2005 sur le Grand Clermont). Clermont Communauté
capte 98% des nouvelles surfaces dédiées aux équi-
pements. Ceci s’explique par des équipements d’en-
vergure métropolitaine souvent consommatrice d’em-
prise fonciére.

« Infrastructures

Elles sont également concentrées en rapport avec la

création d’axes routiers de deux natures :

- le réseau autoroutier representé par 'A710 (Gerzat
Malintrat Lussat) et 'A89 (Charbonniéres les Varennes
et Saint Ours les Roches) ;

- les contournements (Saint Beauzire, Volvic et le
contournement sud de Sarliéve).

Volvic Sources et Volcans représente 38% des nou-

velles surfaces dédiées aux infrastructures du Grand

Clermont construites entre 1995 et 2005. Le tiers des

mutations de 'EPCI est dédié a ce poste.

 Tissu économique

Moins diffus spatialement que I'habitat, I'extension des
surfaces économiques se localise principalement sur
les communes traversées par les axes autoroutiers. Elle
peut représenter du tiers a plus de la moitié des muta-
tions d’'une commune (Clermont-Ferrand, Riom, Gerzat,
Aubiére, Lempdes, Cébazat Saint Beauzire). Clermont
Communauté capte 60% des nouveaux espaces écono-
miques. Riom Communauté en capte 11%, concentrés
sur la seule ville de Riom et Limagne d’Ennezat (com-
munes du sud de 'EPCI), 10%. Sur ce dernier, plus du
tiers des surfaces nouvellement urbanisées ont une vo-
cation économique en raison de la création du Biopdle
et du développement de zones économiques a Enne-
zat et Chappes. On note également un développement
du tissu économique sur la commune de Volvic avec la
création de la zone de Champloup.

Entre 1995 et 2005, I'analyse de Spot Théma fait appa-
raitre que la surface occupée par les tissus industriels et
commerciaux du Grand Clermont a connu une hausse
d’environ 15%, passant de 2 500 a 2 900 hectares.

En 2005, seulement 45% de ces tissus sont dans les
Zones d’Activités économiques inscrites dans les POS/
PLU. Ce sont 320 hectares qui ont été urbanisés au sein
des zones d’activités, a périmétre équivalent 2005, dont
95% au détriment des terres agricoles.
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Pour un logement apparu entre 1995 et 2005 :

872 m? urbanisés

519 m?

HABITER

TRAVAILLER

ol
L

Sources
METATTM - Filocom d'aprés DGI
1995 et 2005

Spot Thema - Spot Image / CNES
1995 et 2005

L’apparition de logements et ainsi des habitants sur un territoire
génerent des besoins en équipements, services, infrastructu-
res, etc. Ce schéma synthétise, a I'échelle du Grand Clermont,
ce phénomeéne : un logement apparu entre 1995 et 2005 a en-
trainé en moyenne I'urbanisation de 872 m2 dont 519 m2 pour le
logement au sens strict et 353 m2 pour les équipements conne-
xes (commerciaux, culturels, accessibilité, etc).

Evolution de l'urbanisation par type et territoires

Evolution en
Hectares

1200 -
B Grand Clermont

Clermont Communauté
1000 Il Riom Communauté
'~ Autres EPCI

800 -

habitat économique infrastructure  équipement récréatif

Les histogrammes verts correspondent au Grand Clermont.
Les secteurs a vocation habitat du Grand Clermont ont pro-
gressé de pres de 1 100 ha : ces 1 100 ha représentent 62%
de la croissance de la totalité des zones urbanisées du Grand
Clermont, 22% ayant une vocation économique, 7% étant dé-
diés aux infrastructures et 3% aux espaces récréatifs.

|

Entre ces deux dates, le Comité d’Expansion Economique a
enregistré une hausse de la surface totale des zones d’activités
de prés de 422 hectares (de 1 477 ha en 1995 a 1 899 ha, en
2005) dont 295 hectares liés a la création de 9 nouvelles zones
d’activités (Parc Logistique Clermont-Auvergne, La Pardieu Ex-
tension / Pascalis, Zone de Rivassol, Zone de I'Eminée, Zone
Industrielle Aéronautique Sud, Parc industriel des Gravanches,
Parc Tertiaire des Montels, Claveloux, Le Petit Clos).

En 10 ans, la croissance du tissu économique référencé dans
Spot Thema a été plus forte dans les périmetres de zones d’ac-
tivités (+28%) qu’en dehors (+7%). Il est vrai qu’aujourd’hui,
peu de zones (a I'exception peut étre d’Ernest Cristal sur
Aubiére) ne se créent sans politique d’'aménagement du terri-
toire conduite par les collectivités, et que les PLU sont de fait
en conformité avec cette volonté publique.

=

F=



CONSOMMATION FONCIERE

84% des espaces nouvellement urbanisés ont une
vocation résidentielle ou économique.

Les 1 800 hectares urbanisés en 10 ans se concentrent
sur un espace compris entre I'agglomération et le Val
d’Allier. 44% sont captés par Clermont Communauté
(790 hectares). Les taux d’urbanisation les plus élevés
prennent le Grand Clermont en écharpe, principalement
avec la vocation habitat, suivant une diagonale allant de
Tallende aux Martres d’Artiere, parallelement au Val d’Allier,
intégrant le sud de la Limagne d’Ennezat. Les taux sont
également élevés sur Volvic Sources et Volcans, dopés par
la construction de ’A89 sur Charbonniéres les Varennes et
Saint Ours les Roches.

Evolution des surfaces urbanisées entre 1995 et 2005

vocation habitat
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La consommation a vocation économique reste plus
concentrée et en adéquation avec les infrastructures routie-
res, la consommation résidentielle restant, quant a elle, un
phénomeéne généralisé sur le territoire.

La protection des espaces naturels et agricoles inscrits
au Schéma Directeur depuis 1995 a été plutot respectée.
Néanmoins, l'urbanisation, qui aurait pu étre contenue
dans la large aire urbaine inscrite, s’est pourtant diffusée
dans I'espace rural fragile, moins bien protégé au Schéma
Directeur.

Evolution en hectares

Taux d'évolution (%)

5
10
20
30

Billom Pdle de vie

Orcines Autre commune

Sources :
- Spot Thema - Spot Image / CNES 2005
- IGN BD Carto

vocation économie
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La consommation fonciére habitat entre 1995 et plus de 1 500 m2 dans les périphéries avec,
2005 : malgré tout, une légére densification globale,
LL +1 100 haconsommeés sur le Grand Clermont soit probablement due a 'augmentation du codt du
/ 60% de I'extension urbaine constatée foncier plutét qu’ala production de formes d’ha-
AL °Une spécialisation résidentielle croissante des bitat plus denses.
T territoires périurbains et des péles de vie, no- » Trois formes d’extension résidentielle : la den-
- tamment sur de I’habitat individuel, trés majori- sification (36%) principalement dans l'espace
__ tairement en propriété occupante. urbain métropolitain, I'étalement (57%) en conti-
< . Une efficacité fonciére de 40 m2 consommés par nuité du tissu urbain et le mitage (7%) dans les
> nouveau logement a Clermont-Ferrand contre périphéries.
.

La moitié des communes du Grand Clermont ont un taux de résidentialisation supérieur a 95%

Taux de résidentialisation
(Nouvelles surfaces habitat /
nouvelles surfaces urbanisées)

]
[
[ ] Pas d'évolution
i
.

Nouvelles surfaces habitat

(en Ha) 50

25
10

St-Ours-les-
Roches

Billom Podle de vie

Orcines Autre commune

Clermont-
lieres Ferrand

Sources :
- Spot Thema - Spot Image /
CNES 1995 et 2005

- IGN BD Carto

La moitié des communes du Grand Clermont a un taux

supérieur a 95%, montrant une grande spécialisation ré- La résidentialisation mesure le poids des nou-

sidentielle des extensions urbaines. velles surfaces a vocation résidentielle dans

Ces communes se situent sur la rive droite du Val d’Al- le total des nouvelles zones urbanisées appa-

lier, sur la ligne de faille bordant 'agglomération, le nord LES BN R AL,

de la Limagne et dans la communauté de communes de

Billom St-Dier.

Vallée du Jauron ou Mur és Allier sont trés homogeénes du tissu économique et des équipements essentiellement. Les
et fortement spécialisées. Chaque commune présente faibles taux affectant les communes du nord-ouest correspon-
des taux supérieurs a 95%. dent aux ponctions dues a la réalisation des infrastructures.
ATinverse, les taux sont inférieurs a 40% sur Clermont- Les plus forts volumes caractérisent les communes du Val d’Al-
Ferrand, Aubiere, le nord de I'agglomération et le sud de lier, des Martres d’Artiere a Gergovie Val d’Allier et I'est des
la Limagne d’Ennezat. Il s’agit donc de communes moins Cheires. Pont-du-Chéateau détient le record absolu de nouvel-
spécialisées dont une partie de I'urbanisation comprend les surfaces a vocation habitat (+50 hectares en 10 ans).

8 Observatoire du foncier - Dossier n°1 e Foncier : maitrise et anticipation e mars 2008




CONSOMMATION EONCIERE

Une efficacité fonciére de 40 m? a plus de 1 500 m? par nouveau logement

Efficacité fonciere
(Métres carrés par nouveau logement)

|:| Efficacité élevée
100

500
[ |

1000

1500
I Efiicacité faible

Nombre de logements construits
entre 1995 et 2005

1000 7800
100 O
o

Pas d'évolution de I'occupation
du sol

Billom Pole de vie

Clermont-
res Ferrand

Orcines Autre commune

Sources :
- Spot Thema - Spot Image /
CNES 1995 et 2005

- DRE Sitadel

- IGN BD Carto
Le développement résidentiel a pu se traduire par une L'efficacité fonciére est un ratio entre la
efficacité fonciere trés faible, c'est-a-dire une consom- surface urbanisée a vocation résidentielle etle
ti . tante d’ | t nombre de nouvelles constructions produites
mation 1mportante d'espace par nouveau logemen durant la méme période. Elle donne pour un
construit : c’est le cas de I'est de Billom St-Dier et de logement construit, le nombre de m? de terrain
quelques communes du sud du Pays allant des Cheires qui a été consomme. Elle est inversement

- PR s . , roportionnelle a la densité de logement.
a Allier Comté. Si I'efficacité est meilleure sur le Val d’Al- _— 2

lier, la consommation y reste élevée du fait d’'un volume
plus important de constructions neuves. Lefficacité est

la plus forte dans le cceur de I'agglomération. » accentuent le phénoméne de faible efficacité fonciere : obli-
gation de surfaces minimales élevées dans le cadre d'une
Globalement, l'efficacité fonciére est élevée dans les opération d’'aménagement ou d’un lot libre,
secteurs denses, ou le foncier est cher et plus rare e 0u, au contraire, I'atténuent : emprise au sol limitée, pro-
(pression), et faible dans les secteurs les plus périur- tection des espaces naturels et agricoles a proximité ou au
bains et ruraux. Néanmoins, a c6té de cette logique de sein des zones urbaines, réhabilitation en centre-bourg,
marché, la volonté politique peut intervenir a travers les sensibilisation et incitation a de nouvelles formes urbaines,
documents d’urbanisme par différents leviers qui : etc.

Observatoire du foncier - Dossier n°1 @ Foncier : maitrise et anticipation e mars 2008
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CONSOMMATION EONCIERE

Efficacité fonciere et densité de logements

50

Collectifs Petits collectifs

40 150 200

A A A

Clermont EUM Clermont
Ferrand Communauté Clermont

L'analyse a I'échelle des EPCI confirme ce qui apparait sur
la cartographie communale, a savoir que I'efficacité foncie-
re est faible sur les EPCI du sud du Grand Clermont et en
particulier sur Billom Saint Dier et Les Cheires. Elle reste
supérieure a 1 000 m? par nouveau logement construit sur
Gergovie Val d’Allier. Au nord, elle est inférieure a 800 m?
avec Volvic Sources et Volcans, Limagne d’Ennezat ou
Riom Communauté, portée par les communes de Mozac,
Riom et Ménétrol.

Clermont Communauté se détache largement des autres
EPCI avec 220 m? par nouveau logement mais cette
moyenne cache de forts écarts d’'une commune a l'autre :
de 43 m? sur Clermont-Ferrand a plus de 1 000 m? sur les
communes de la Chaine des Puys (Orcines, Saint Genés
Champanelle).

Le ratio observé dans I'espace urbain métropolitain corres-
pond a une densité de petits collectifs. La moyenne des po-
les de vie est faible, correspondant a une quinzaine de lo-
gements a I'hectare. Pour autant, d’'un péle de vie a l'autre,
I'efficacité fonciere varie du simple au double : 481 m? par
nouveau logement sur Ennezat contre 963 m? sur Saint
Amant Tallende - Tallende - Saint Saturnin.

En 10 ans, une légére densification du tissu habitat (+3%)
est constatée globalement pour atteindre en 2005, 23 loge-
ment a I'hectare en moyenne sur le Grand Clermont. Prin-
cipalement portée dans les communes de I'agglomération
clermontoise (Clermont-Ferrand, Chamalieres, Royat, Ge-
rzat et Cébazat), cette tendance est néanmoins observa-
ble dans beaucoup de communes périphériques (Pont-du-
Chateau, Vic le comte, les Martres de Veyre, etc). Pour ces
dernieres, cela s’explique davantage par 'augmentation du
colt du foncier que par la production de formes d’habitat
plus denses. En effet, a budget constant, la surface de ter-
rain est plus petite qu’en 1995.

EFFICACITE FONCIERE m2 de terrain consommé par logement

40 30

60
II II DENSITE DE LOGEMENTS (Nombre de logements a I'hectare)

Lotissements denses
Maisons en bande

Lotissements
classiques

250 400 1000 2000

500
Grand Riom
Billom St-Dier

Les Cheires
Gergovie Val d'Allier

Volvic Sources et Volcans
Moyenne péles de vie

Limagne d’Ennezat Mur és Allier
Riom Communauté Vallée du Jauron
Allier Comté

— Trois formes d’extension résidentielle

Trois types de dynamiques d’urbanisation résidentielle peu-
vent s’observer :

Densification (urbanisation a lin-
térieur de I'enveloppe urbaine exis-
tante).

&5

Ce type correspond a 36% des ex-
tensions habitat du Grand Clermont
et s'observe majoritairement sur
Clermont Communauté. La moi-
tié des opérations de densification du Grand Clermont se
concentre sur cet EPCI.

Etalement (extension de I'enveloppe

urbaine sur ses franges).
| 3

‘( Ce type représente 57% de I'exten-
sion habitat du Grand Clermont. Il est
majoritaire sur 'ensemble des EPCI
a l'exception de Clermont Commu-
nauté (42%). Il représente de 50%
(Riom Communauté et Gergovie Val d’Allier) jusqu’a plus
de 70% des extensions sur les EPCI périphériques.

A

Mitage (urbanisation ex-nihilo, déta-
chée de l'urbanisation ancienne).

Cette forme ne représente que 7%

de [l'extension habitat du Grand

“ Clermont mais son impact paysa-

. ger est tres fort et disproportionné

par rapport a 'emprise au sol qu'elle

représente. Elle se situe dans les espaces périurbains, ou

I'habitat est traditionnellement dispersé. Un quart de ce

type d’extension du Grand Clermont se situe sur Billom

Saint-Dier. Elle s’est également développée sur Gergovie

Val d’Allier, Allier Comté et Volvic Sources et Volcans (entre
12% et 18% des extensions urbaines de chaque EPCI).

Observatoire du foncier - Dossier n°1 e Foncier : maitrise et anticipation e mars 2008
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OCILIS

OU SE LOCALISENT LES NOUVELLES CONSTRUCTIONS A VOCATION HABITAT DANS LE GRAND CLERMONT ?

Territorialisation de la construction neuve de 1995 a 2005

Combronde

= 0 =~
Taux de construction supérieur
a la moyenne départementale

[1 en200s
o [] de 200422005

[ de 200322005

[0 de 2002 a 2005

Nombre de logements ordinaires
construits en moyenne par an
entre 1995 et 2005

@
® .
.

Billom  Pole de vie

Orcines  Autre commune

Sources :
o @ Construction neuve : DRE Auvergne - Base SITADEL
IGN _ GéoFla

Pour 100 logements construits entre 1995 et 2005 :

67 dans Clermont Communauté
6 dans Riom Communauté

5 dans Gergovie Val d'Allier

4 dans Volvic Sources et Volcans
4 dans les Cheires

3 dans Limagne d’Ennezat
3 dans Billom St-Dier

3 dans Mur es Allier

2 dans Allier Comté

2 dans Vallée du Jauron

Depuis 10 ans, les volumes de la construction neuve se
concentrent sur Clermont-Ferrand et sa couronne sud, de
Chamaliéres a Cournon. Clermont Communauté capte ainsi
67% des nouvelles constructions du Grand Clermont.

Les autres EPCI se partagent le tiers restant. Certaines pé-
riphéries, avec de faibles volumes, restent a I'écart : une
grande partie de Billom Saint-Dier, Allier Comté, I'ouest des
Cheires et le nord de la Limagne, sur des communes ou
I'efficacité fonciére est également la plus faible ou la moins
bonne.

La persistance de la construction neuve sur plusieurs an-
nées, représentée par des taux élevés, caractérise les mar-
ges du pays, de la Chaine des Puys au Val d’Allier en pas-
sant par le nord riomois et le sud.

Observatoire du foncier - Dossier n°1 e Foncier : maitrise et anticipation e mars 2008

Si les volumes semblent peu élevés sur ces secteurs (20 a
30 nouveaux logements annuels en moyenne), il n’en de-
meure pas moins que l'efficacité fonciere faible rend ces
constructions trés consommatrices d’espaces. L’habitat in-
dividuel se diffuse ainsi largement. Il est le type d’habitat
prépondérant sur plus de 90% des communes qui compo-
sent le Grand Clermont et tend également & s’accentuer sur
certaines communes.

A contrario, I'efficacité performante au cceur de I'agglomé-
ration est a associer a la construction de nombreux loge-
ments en immeubles collectifs, plus économes d’espace.
Clermont-Ferrand, Chamaliéres et Royat forment ce noyau
ou la part du collectif est forte et tend a se renforcer da-
vantage. Beaumont, Aubiére, Aulnat, et au nord, Riom et
Chatel-Guyon, présentent une situation intermédiaire, c’est-
a-dire un certain équilibre entre logements collectifs et loge-
ments individuels.

n



2.2 ZONES D’ AcCTIVITES ECONOMIQUES

Depuis 1996, sur le Grand Clermont, la consom-
mation fonciére atteint 28 hectares par an, soit les
trois quarts de la consommation fonciéere du Puy-
de-Dome.

Entre 1996 et 2006, 309 hectares ont été commerciali-
sés sur le périmétre du Grand Clermont. A titre de com-
paraisons, le Pays de Rennes enregistrait, entre 1994 et
2003, une consommation de 21 ha/an ; 'agglomération
de Chartres, 16 hectares entre 1999 et 2003, et l'aire
urbaine de Nancy de 9 hectares entre 1998 et 2004.

De 1996 a 2002, la consommation fonciere du Grand
Clermont n’a cessé de croitre. Pour la premiére fois, en-
tre 2002 et 2004, elle connait une baisse, passant ainsi
de 66 a 56 hectares. Ce phénomeéne est, peut étre, a
mettre en relation avec la diminution de pres de 30% de
I'offre disponible entre ces deux dates.

La consommation fonciére, entre 2004 et 2006, aug-
mente a nouveau, atteignant 78 hectares, consomma-
tion la plus importante depuis 10 ans.

Clermont Communauté, avec 44,7 hectares, représente
prés de 57 % de cette commercialisation. Ce taux, bien
gu'important, est plus faible que les années précéden-
tes pendant lesquelles la communauté d’agglomération
pesait entre 76 et 86%. En revanche, la vente de 25,9
hectares (dont prés de 20 hectares sur le Parc Euro-
péen d’Entreprises) sur Riom Commu-
nauté, entre 2004 et 2006, représente
prés de 33% de la consommation fonciére
du Grand Clermont contre une moyenne
de 4,8% entre 1996 et 2004. Du milieu
a la fin des années 90, 3 a 4 hectares
étaient consommés tous les deux ans
sur les zones d’activités de Gergovie Val
d’Allier. La surface disponible n’étant plus
que de 4 hectares en 2004, la moyenne
de consommation fonciére baisse, avoisi-
nant 1,5 hectare de 2002 a 2006, qui re-
présente environ 2% de la consommation
a I'échelle du Grand Clermont.

Volvic Sources et Volcans, aprés avoir
commercialisé 10 hectares entre 1994
et 2000, a ralenti ses ventes de terrains
entre 2000 et 2004. Néanmoins, les 2,8
hectares ont été vendus sur le Parc d'ac-
tivitts de Champloup, a Volvic, a Sfériel
(fabrication de matériel pour I'électroni-
que professionnelle) et a Porcentre (char-
cuterie et boucherie en gros), représentent 3,5% de la
consommation totale du Grand Clermont sur les deux
derniéres années.

Quant a Limagne d’Ennezat, la consommation est extré-
mement liée a celle du Biopdle Clermont-Limagne (400
emplois). En 1998, elle s’accélére, représentant alors en
moyenne pres de 9% de la consommation fonciere du
Grand Clermont et ce, jusqu’en 2002. Consommation
dopée par quelques implantations d’envergure, notam-
ment celle de I'entreprise agroalimentaire Jacquet (170
emplois) en 2000 dont I'extension est en cours.
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Evolution de la consommation fonciére, en zone d’activités

140

20

m— Puy-de-Ddme

Grand Clermont

0

1996-1998 1998-2000 2000-2002 2002-2004 2004-2006

Consommation fonciére en zone d'activités entre 1996 et 2006
par communauté de communes et d'agglomération (en hectare)

Allier Comté
Volvic Sources et Volcans 18 gillom Saint Dier
Vallée du Jauron
05 \

Gergovie Val d'Allier
N Hors Communauté
37
7,2

Grand Clermont
93

Les Cheires
Riom 3
Communauté

Limagne d’Ennezat

Mur-es-Allier
03

Source et traitement : Comité d’Expansion Economique du Puy-de-Déme (base de don-
nées Annuaire des Zones d’Activités)

Répartition de la consommation fonciére en zone d’activités, sur
le Grand Clermont (en hectare)

Source et traitement : Comité d’Expansion Economique du Puy-de-Déme (base de données « Annuaire des
Zones d’Activités », juillet 2006)

Pour les autres territoires, la consommation est essen-
tiellement liée aux besoins locaux. On peut toutefois
remarquer une augmentation sur Billom Saint-Dier en-
tre 2000 et 2002 (3,7 hectares), liée a I'implantation de
3 entreprises et 3 dépdts. De méme, Les Cheires ont
connu de 2002 a 2006 une hausse des ventes de ter-
rains avoisinant les 2,5 hectares, tous les deux ans, ma-
joritairement répartie sur la zone des Rases (Tallende)
et de la Tourtelle (Saint Saturnin).
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L’ensemble des analyses effectuées ici a I'aide des
documents d’urbanisme est a relativiser dans le
temps : il s’agit d’'une photographie en 2005 qui ne
peut anticiper leurs évolutions futures dépendantes

de révisions des POS/PLU laissées a tout moment a la

Le potentiel d’'urbanisation

a
A/ 4

Volvic Sources

St-Ours-les-

Roches e Cébazat rzat

Cha e
(3

eaumont
€

St-Genes- ‘

Champanelle 7Eeyr

Gergovi

Concentration du potentiel d’urbanisation

En 2005, le potentiel d'urbanisation du Grand Clermont est
de 3 300 hectares dont 80% sont des espaces agricoles et
20% des espaces naturels.

Par vocation, il se ventile en :

- 950 ha (28%), destinés a de I'habitat

- 740 ha (22%), destinés a des activités économiques
- 470 ha (14%), destinés a d’autres usages

- 1 220 ha inscrits en réserves fonciéres (36%). Il s’agit des
zones NA ou AU strictes, c’est a dire sans destination fi-
nale connue et sans certitude totale d’étre urbanisées.

St-Beauzi
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volonté politique (réduction ou ouverture des zones a

vocation a étre urbanisées, par exemple). L’ensemble
des projections présentées ici ne tient compte que
de I'état des POS/PLU en 2005 et des modalités de
consommation fonciére observée entre 1995 et 2005.

Le potentiel d’urbanisation s’obtient par croisement entre
les zones a urbaniser présentes dans les POS/PLU (zones
NA/AU respectivement) avec I'occupation du sol a la méme
date 2005.

Il correspond ainsi a ce qu'il reste réellement & urbaniser

dans les documents d'urbanisme, en prenant en compte
ce qui a été déja consommé en 2005. Il se mesure en
hectare.

Zones NA non-urbanisées
- Stricte
- Habitat
- Economique

|:| Autres (équipements, loisirs ...)

Surface en hectares 280
100
. O

Commune sans document
d'urbanisme

‘b‘
artres d'Arti€re
By

Valléeldu | Billom Pdle de vie

MU
M

>~
-&

Sources :
- Spot Thema - Spot Image /
CNES 1995 et 2005

- DDE 63 - Documents
d'urbanisme 2005

- IGN BD Carto

Plus de 50% du potentiel d'urbanisation se situe sur
Clermont Communauté et 15% sur Riom Communauté. Les
neuf communes ayant le plus de disponibilités concentrent
a elles-seules 50% du potentiel d'urbanisation du Grand
Clermont : Riom, Cournon, Pont-du-Chateau, Lempdes,
Gerzat, Cébazat et trois communes de la Chaine des
Puys (Aydat, Charbonniéres-les-Varennes, Saint Genes
Champanelle).

Le potentiel d'urbanisation est moindre sur la ville de
Clermont-Ferrand que sur les communes de sa couronne
nord et est, ou que sur Riom.
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OCILIS

EVOLUTION DES DOCUMENTS D’URBANISME SUR LE GRAND CLERMONT

Evolution des zonages U, NB, NA et ZAC entre 1995 et 2005

14

Orcines S s
Chamalieres

RdYat ~ Beaamont Q
' Al re

St-Geneés- t
Chamganelle Romagna
3

Chanonat °
St-Amant-
Tallende

St-Saturnin

Aydat

Les Cheir€es

Des évolutions modérées mais localement importan-
tes.

A l'image de l'occupation du sol, les zones agricoles et
naturelles des documents d’urbanisme (NC et ND) couvrent
plus de 78% du territoire. En considérant qu'il existe deux
grands zonages, a savoir zones naturelles ou agricoles et
zones urbanisées ou a urbaniser, c’'est 2 500 hectares qui ont
changé de vocation en 10 ans (3% des surfaces du Grand
Clermont couvertes par des documents d’'urbanisme). A
I'échelle du Grand Clermont, les zonages urbanisés ou a
vocation a le devenir ont cru de 1,2%.

Sur ces 2500 hectares, 33% (825 hectares) sont passés
en zone naturelle ou agricole. Ces modifications en faveur
d'un usage naturel ou agricole concernent beaucoup de
communes mais peu d'entre elles ont un solde favorable
a ces zonages : Riom, Chéatel-Guyon, Billom, Pérignat-
sur-Allier et Beaumont représentent 75% des gains. Ces

Limagne d:Ennezat

()
Ennezat

Clermont Communauli
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Taux d'évolution des zonages
Diminution
Pas ou peu d'évolution
1a5 % d'accroissement
5 a 10 % d'accroissement
- 10 a 25 % d'accroissement
|

Plus de 25 % d'accroissement

Commune sans document
d'urbanisme en 1995

Evolution en ha
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BillomgSaint/Dier,

Sources :
- DDE 63 - Documents
d'urbanisme 1995 et 2005
- IGN BD Carto

modifications correspondent en partie a une mise en
compatibilité des documents d’urbanisme avec le Schéma
Directeur de 1995 (Secteurs compris dans I'espace
paysager du Val d’Allier a Pérignat-és-Allier, pentes du Puy
de Chanturgue a Clermont, sud des versants agricoles des
coteaux des Vaugondiéres a Cournon...).

A l'inverse, les plus fortes évolutions de zonage a vocation
urbaine se concentrent sur un secteur allant de La Roche
Blanche aux Martres d’Artiere, Clermont Ferrand et Cébazat,
et de maniere plus isolée un équipement sur St-Beauzire
(Biopéle) et St-Ours les Roches (Vulcania).

Sur les Cheires, la Vallée du Jauron et Riom Communauté,
les zonages ont trés peu évolué.
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Rythme d’urbanisation et rythme de création de zones a urbaniser

100 A

Les Martres-

- @ .

Part des zones NA et ZAC créées entre 1995 et 2005
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Taux de croissance des zones urbanisées entre 1995 et 2005

Croiser le rythme de I'urbanisation avec le taux de création
de zones a urbaniser dans les POS permet de dresser une
typologie distinguant quatre cas :

|:| des communes qui ont fortement consommé et
fortement ouvert leur urbanisation future : Cournon
d’Auvergne, Pont-du-Chateau, La Roche Blanche et
St-Ours les Roches. Sur Cournon et Pont-du-Chateau,
le potentiel d’'urbanisation est élevé.

|:| des communes qui ont fortement consommé et peu
ouvert leur urbanisation future. Certaines disposent
néanmoins d'un potentiel d'urbanisation important
(Gerzat, Le Cendre ou Aubiere), d’autres beaucoup
moins (Beaumont, Chanonat).

|:| des communes qui ont modérément consommeé
et fortement ouvert leur urbanisation future. Ces
communes ont devant elles un potentiel d’'urbanisation
important de zones a urbaniser (Cébazat, Lempdes,
Saint-Genes-Champanelle, Ceyrat).
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Potentiel d’'urbanisation (en hectares)

Billom  Pdle de vie

Riom  Commune de I'espace urbain métropolitain

|:| des communes qui ont modérément consommé
et peu ouvert leur urbanisation future. Certaines
disposent néanmoins d’'un bon potentiel d’'urbanisation
(Riom notamment).

Deux communes s’individualisent : Saint Beauzire et
Tallende qui, compte tenu de leur faible urbanisation en
1995, ont connu une tres forte urbanisation en 10 ans. Si
Saint Beauzire a créé des zones a urbaniser, puis a ouvert
a l'urbanisation ces zones (Biopdle), cela n’a pas été le cas
a Tallende.
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3.1 HaBITAT

En 2005, 950 hectares potentiels (19 000 logements
potentiels)

Au regard des réserves fonciéres non urbanisées en
2005 et de l'efficacité fonciere mesurée entre 1995 et
2005, 19 000 logements pourraient encore étre construits
a l'avenir.

Si Clermont Communauté ne détient que 33% du
potentiel habitat du Grand Clermont (soit 310 ha),
sa bonne efficacité fonciere lui permettrait toutefois
d’'accueillir 55% des logements du Grand Clermont
(voir graphique ci-contre). 4 000 logements pourraient
également se situer au nord-ouest de I'agglomération,
sur Riom Communauté et Volvic Sources et Volcans.
Enfin, dans le Val d’Allier, et sans présager de I'impact
d’une infrastructure nouvelle, le potentiel de nouveaux
logements est limité.

L'espace urbain métropolitain pourrait accueillir un peu
plus de la moitié des logements (10 100). La contribution
des pdles de vie est en revanche modeste (10% du
potentiel soit 1 900 logements). Sur les Cheires par
exemple : le potentiel de nouveaux logements est
plus élevé sur la commune d’Aydat que sur le pble de
vie rassemblant St-Saturnin, St-Amant et Tallende.
Sur Volvic Sources et Volcans, la commune de Volvic
pourrait accueillir moins de logements que les autres
communes.

Une évolution nécessaire des pratiques quelles que
soient les potentialités fonciéres actuelles...

Au regard des projections de I'INSEE en terme de
population, l'aire du Grand Clermont pourrait accueillir
selon les scénarios (projection des tendances observées
entre 1990 et 2004) :

» de 3 a 5% de population supplémentaire d’ici 2015
soit de +15 000 a +23 000 habitants,

e de 6a 10% de population supplémentaire d’ici 2030
soit de +23 000 a +48 000 habitants.

En tenant compte du desserrement des ménages (2,1
personnes par ménage en moyenne d’ici 2015), de
I'arrivée d’habitants supplémentaires, du renouvellement
du parc urbain existant, le besoin en logement d’ici 2015
se monterait a 17 500 environ sur le Grand Clermont,
soit 820 hectares nécessaires au regard de I'efficacité
fonciére pratiquée entre 1995 et 2005. Au-dela, il s’avére
que les disponibilités seront insuffisantes. Différentes
solutions complémentaires se présentent alors aux
collectivités :

» optimiser d’ores et déja I’efficacité fonciére sur le
potentiel d’urbanisation existant par de nouvelles
formes urbaines innovantes (semi-collectif, maisons
de villes, petits collectifs) et en privilégiant les
polarités : espace urbain métropolitain et poles de vie.

Potentiel d’habitat
(en ha)
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Notamment, il s’agira de privilégier la densification
des secteurs de 'EUM pourvus d'infrastructures,
de services et déquipements existants. Le
renouvellement urbain y est essentiel : les sites de
Cataroux, des Abattoirs, des Gravanches sont autant
d’opportunités significatives d’optimisation de cette
efficacité fonciére.

* renouveler le stock de zones d’urbanisation
future et cela prioritairement dans I’espace urbain
métropolitain et les poles de vie,

« favoriser la réhabilitation dans les bourgs et
quartiers, et notamment par la remise sur le marché
de logements vacants (en augmentation de 7% sur le
Grand Clermont entre 1999 et 2005).

Notons que l'attractivité des polarités (EUM, pdle de vie)
est essentielle a conforter parallelement en termes de
services, commerces, d’accessibilité, etc, afin que la
demande s’oriente «naturellement» sur ces zones ; le
potentiel ne faisant pas tout !

En outre, les projections démographiques montrent
un vieillissement marqué sur notre territoire avec le
doublement de la tranche des 75 ans et plus d’ici 2030,
fait historique jamais rencontré : I'offre en logement
devra ainsi s’adapter qualitativement a cette nouvelle
demande.

Quelles que soient les orientations choisies, elles
imposeront toutes une anticipation d’une stratégie
fonciére résidentielle cohérente nécessitant une
coordination de I'ensemble des acteurs du territoire. Les
différentes expériences nationales en la matiere montrent
qu’'une période de 20 ans (temporalité du SCoT) est
requise pour la mise en ceuvre efficiente d’'une stratégie
fonciére.
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3.2 ZoNES D’ AcCTIVITES ECONOMIQUES

La surface disponible ne cesse de baisser depuis
10 ans. La tendance doit s’inverser avec |'arrivée de
nouveaux projets.

Evolution de la surface disponible, en zones d’activités, sur le
Grand Clermont

) 450
* L’existant :
400 -
Phénoméne a mettre directement en 2 350 |
lien avec la consommation fonciére, les s 200
. T . . 8] I
disponibilités ne cessent de baisser depuis 2
1996 passant ainsi de 406 a 179 hectares ~ § 2°0
en l'espace de 10 ans, soit une baisse § 200 -
de 56%. Aujourd’hui, les 179 hectares 5 1s0 -
. . .- n
disponibles se déclinent entre 99 hectares 100 -
disponibles immédiatement et 80 hectares 50
aménageables sous 6 mois.
o

» Par territoire...

i

1998 2000 2002 2004 2006 2007

Source et traitement : Comité d’Expansion Economique du Puy-de-Déme - Base de données

Annuaire des Zones d’Activités) Juillet 2007

La surface disponible se répartit, a 54%,

sur Clermont Communauté. Parmi les surfaces commer-
cialisables les plus significatives, on retrouve les mémes
zones d’activités qu’en 2004 avec, toutefois, une surface
disponible en baisse. A linverse, la Zone Industrielle
de Gerzat Sud qui offrait 7 hectares en 2004, propose
aujourd’hui, grace a une extension, 17,5 hectares. L'ex-
tension de la zone des Graviers sur Chateaugay (5 ha) et
la création de la zone du Petit Clos a Clermont-Ferrand
(8,6 ha) arrivent également sur le marché.

Sur Limagne d’Ennezat, la surface disponible (57,4 ha)
est située, a 83%, au Biopodle Clermont Limagne. Celle-ci
se divise a parts quasi-égales entre surfaces aménagées
(23 ha) et facilement aménageable (24 ha). Le solde est
situé, comme en 2004, sur quatre zones, a savoir : Les
Champiaux (5,2 ha) a Ennezat, Chalon (2 ha) et La Luas
(2 ha) a Chappes et Chavaroux (0,9 ha).

Riom Communauté offre une surface aménagée de 9,2
hectares. Le Parc Européen de Riom qui disposait de
11,4 hectares en 2006, n’offre plus qu'une seule parcelle
de 4 hectares immédiatement disponible, avec comme
implantation significative récente, la plateforme logistique
de Rénove Palettes. Enfin, 3,4 hectares sont facilement
aménageables sur I'Espace Mozac.

Volvic Sources et Volcans dispose encore de 12,2
hectares aménagés, principalement sur la zone de
Champloup (10,5 ha), zone «montagne», tournée en
partie vers I'agro-alimentaire.

Les zones de la Vallée du Jauron ou des Cheires arrivent
guasiment a saturation.

Allier Comté et Billom Saint-Dier n’ont plus de foncier
disponible, depuis 2002 pour la premiere et 2000 pour
la seconde.

En 2006, Mur és Allier, suite a une révision du PLU, a
déclassé prés d’'un hectare situé en zone d’activités.
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De ce fait, aujourd’hui, elle ne dispose plus, de terrains
commercialisables.

Gergovie Val d'Allier a vendu ses derniers terrains
entre 2004 et 2006. Toutefois, les projets en cours vont
remédier a cette situation sous 2 ans maximum.

« Par typologie d’activités...

Un parc thématique offre prés de 30% du foncier
disponible, a savoir : le Biopdle Clermont-Limagne (47,2
ha). Les surfaces commercialisables a destination des
industriels (30%) se situent sur le Parc Industriel des
Gravanches (29,6 ha), sur la Zone Industrielle de Gerzat
Sud (17,4 ha). Quant a I'accueil des artisans (13% des
disponibilités), on les retrouve principalement au Parc
d’Activités de Champloup, a Volvic (10,5 ha), sur le Petit
Clos (8,6 ha) a Clermont-Ferrand ainsi qu’au Grand
Chirol, a Saint-Bonnet-prés-Riom (6 000 m?).

Enfin, notons que les surfaces pour des commerces ou a
des fins tertiaires et / ou technologiques sont aujourd’hui
marginales, mais devrait émerger de nouveau avec la
réalisation de nouveaux projets en cours.

NOTE METHODOLOGIQUE

On entend par surface disponible, les disponibilités
fonciéres immédiates et a moins de 6 mois. La notion de
«facilement aménageable» correspond a une disponibilité
de moins de 6 mois. Le potentiel foncier comprend les
projets identifiés de zones d’activités aménageables
dans un délai supérieur a 6 mois.
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* Les projets... Sur Clermont Communauté, historiquement, deux pro-
. . R jets ont été annulés : I'extension des Grandes, au Cen-
Un potentiel foncier estimé a 15 ans hors zone de i o )
. . dre (23 ha) prévue pour 2006 ainsi que I'extension de la
développement stratégique

Zone aéronautique Sud de Clermont pour 2007 (7 ha).
Au total, 82 hectares de foncier vont étre mis sur le Le motif de 'abandon pour les deux zones est lié aux

marché en 2008, 180 hectares en 2009 et prés de 86 fouilles archéologiques qui ont rendu ces projets trop
aprés 2009 sans tenir compte du projet embranché de onéreux.

Riom-Ménétrol (200 hectares potentiels que ne seront

opérationnels qu’a moyen / long terme).

Les projets de zones d’activités économiques

Projet de zone d'activité

0 5Km Extension Création
[ s—— ] O 5 ha O
I:l 25 ha
50 ha
90 ha
300 ha

Date de planification des projets
Bl 2008
0 en2009

- apres 2009

=

moyen - long terme

Billom Pole de vie

Autre commune

Sources :
- Comité d'expansion
économique du Puy de D6me
Annuaire des Zones d'activités 2006
- IGN BD Carto
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De plus, d’autres projets ont été modifiés : par exemple,
I'extension de 40 hectares sur la zone de la Fontanille
a Lempdes qui a été revue a la baisse a 28 hectares
commercialisables avec un décalage dans le temps d’'un
an dans la conduite de I'opération.

Aujourd’hui, Clermont Communauté gére 6 projets sur les
deux prochaines années, représentant 149 hectares :

» Sarliéve Nord : 90 ha sur Aubiére / Cournon prévu
pour 2009.

e La Fontanille : 28 ha sur Lempdes prévu pour 2008.

* Le Parc Tertiaire des Montels : 23 ha sur Cébazat
prévu pour 2008.

* Claveloux : 5 ha sur Clermont-Ferrand prévu pour
2009.

* Les Cheix (Extension de la zone de l'Artiére) : 2 ha
sur Romagnat prévu pour fin 2008.

* Zone de Rivassol : 1,1 ha sur Nohanent prévu fin
2008.

Globalement, on constate un décalage dans le temps
d'une année dans les aménagements ou les mises
en commercialisation pour I'ensemble de ces projets
sauf pour Les Cheix qui été déja prévu pour 2008.
La complexité des procédures d'urbanisme (fouilles
archéologiques, zone inondable, conformité des PLU...)
et les enjeux d’aménagement du territoire peuvent
expliquer ces décalages.

En ce qui concerne Riom Communauté, 9,1 hectares en
projet sont prévus pour 2008, 61 hectares pour 2009 et
30 hectares aprés 2009 auxquels il faut ajouter a terme
le projet de Riom-Ménétrol en cours d’étude.

Pour les deux années a venir, 4 projets vont étre mis sur
le marché :

» Lazone Est: 52 ha (vocation ludique et logistique) en
2010.

» L'extension delazone Riom Cap Nord : opérationnelle
en 2008 (9,1 ha).

* Lazone Saint-Bonnet Sud : prévue pour 2010 (6 ha).

¢ L'extension de la Z.A. des Charmes a Ménétrol :
prévue pour 2009.

Aprés 2009, la seconde phase de la zone Est (20
hectares a vocation tertiaire) est programmée dans
les aménagements fonciers de la communauté. Ici
aussi, un décalage entre aménagements prévus et
aménagements réalisés peut étre évalué a plus d'une
année avec, par exemple, la nécessité d’'effectuer des
fouilles archéologiques approfondies sur des parcelles
de I'extension de la ZA des Charmes a Ménétrol.

Observatoire du foncier - Dossier n°1 e Foncier : maitrise et anticipation e mars 2008

Gergovie Val d’Allier Communauté met sur le marché
en 2008 la 1°¢ tranche de Pra de Serre 3 (5,5 ha sur
17 ha au total), parc d’activités a vocation industrielle et
tertiaire en cours de commercialisation. L'aménagement
de la 2¢™ tranche est prévu pour fin 2009. En paralléle,
Gergovie Val d’Allier Communauté prévoit d’aménager
en 2008 I'extension de la zone artisanale des Sagnes a
Orcet (3,3 ha).

La réalisation de I'extension de la zone du Daillard a
Mirefleurs (2,2 ha) va sans doute se reporter apres 2009
pour des raisons de non conformité de zonage entre le
PLU communal et le Schéma Directeur.

Par ailleurs, dans le cadre de son schéma intercommunal
de développement des Z.A.E, Gergovie Val d'Allier
Communauté a l'intention de réaliser a moyen terme
une extension du parc d’activités la Novialle - Gergovie
et d’'aménager un parc d’'activités a vocation tertiaire et
récreative sur le site de la Roulette (vocations a affiner
- foncier a acqueérir).

A plus long terme, I'aménagement de la ZDS de
Sarlieve est envisageable en partenariat avec Clermont
Communauté.

Allier Comté prévoit une extension de 10 hectares de
la zone d’activités des Meules a Vic-le-Comte qui sera
commercialisable vraisemblablement en 2009.

Parallélement, d’autres projets sont en cours de réflexion,
a savoir :

* L'extension de la zone des Rases, a Tallende (les
Cheires), dans un futur non défini a ce jour,

» La création d’'une zone environnementale de 4
hectares, a proximité de I'Ecopdle et d’'une zone
BTP et la création d’'une ZAC de 18 ha sur le site
des « Littes » a Dallet (Mur es Allier).

Globalement, si lI'on applique le rythme moyen de
consommation foncieére de ces dix dernieres années
aux projets validés et planifiés, il faudrait environ 15
ans pour les commercialiser (en 2004, les chiffres
annongaient entre 15 et 20 ans). Un stock certes pour
quinze ans avec des nécessités d’adoption en fonction
de la consommation, de la concertation des élus, de
la mise en conformité des documents d’'urbanisme, de
la maitrise fonciére, des fouilles archéologiques..., et
la nécessité de veille fonciere offrant une diversité des
espaces d’'implantation aux entreprises.

Cependant, ne sont pas pris en considération dans
ce calcul, les projets type zone de développement
stratégique qui ne sont pas encore validés dans le cadre
du SCoT et qui pourraient considérablement accroitre
le stock. Reste a savoir quelle sera I'opérationnalité de
ces opérations et leur échelonnement a moyen et long
terme.
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L’ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER - SMAF ET LES RESERVES FONCIERES PUBLIQUES...

Daniel Bentz

Une politique de réserve
fonciere a moyen ou
long terme  s'appuie
nécessairement sur une
politique d’aménagement
du territoire a long terme portant notamment sur la
réhabilitation de quartiers dégradés ou I'extension de
zones urbaines.

Cette politique permet, malgré un investissement non
immédiatement rentable, de réaliser des économies
substantielles a terme. A contrario, le manque
d’anticipation met la collectivité dans une situation
défavorable vis-a-vis des propriétaires. La collectivité
est alors obligée d’accepter des surenchéres pour tenir
les délais ou contrainte de demander l'arbitrage du
juge de l'expropriation entrainant pertes de temps et

renchérissement des codts de 'aménagement.

Au début des années 1990, les prix de I'immobilier
stagnant, les collectivités pouvaient attendre le début
des travaux d’aménagement pour acquérir, évitant
ainsi le colt du portage foncier. La situation actuelle
de surchauffe fonciere est pour partie le résultat de cet
attentisme qui a conduit a une raréfaction des réserves
fonciéeres publiques.

Une réserve fonciere publiqgue consiste donc en un
ensemble de parcelles béaties ou non baties si possible
contigués, possedé en pleine propriété par une collectivité
ou un de ses établissements, immédiatement disponible
et sur lequel ne pése aucune contrainte. Cette réserve

permet alors de réaliser tout aménagement dans les
délais les plus courts (au moins ceux nécessaires a
I'adaptation des documents d’urbanisme).

La constitution de ces réserves requiert du temps, une
volonté clairement définie et de I'argent :

- du temps pour acquérir les biens par une négociation
patiente, hors de toute contrainte administrative,
avec des propriétaires libres de leur décision, mais
également hors de la pression générée par tout projet
d’aménagement,

- une volonté clairement définie d’acquérir un ensemble
de biens immobiliers dans un secteur donné pour
créer les bases foncieres d'un futur aménagement,

- de l'argent disponible pour répondre a cette volonté
d’acquisition ou a toute décision de vente d'un
propriétaire concerné par ces opérations.

Les procédures administratives notamment les
procédures de déclaration d'utilité publique ne sont
plus alors utilisées que pour terminer les acquisitions
foncieres dans les secteurs pré opérationnels...

L’Etablissement public foncier - Smaf accompagne
les collectivités dans ces actions de réserves
foncieres : 66 hectares en zone urbaine ou a
urbaniser ont été acquis en 2007 pour un colt de 21
millions d’euros sur le territoire des 107 communes
du Grand Clermont.

Ce travail partenarial a été réalisé grace :

- au SEPAC (maitrise d’ouvrage),

- a I’Agence d’Urbanisme Clermont Métropole et du Comité d’Expansion Economique (traitement, animation, exploitation),

- aux membres du comité technique de I'observatoire du foncier : Caisse des Dépots et Consignations, Chambre d’agri-
culture du Puy-de-Déme, CCI Clermont-Ferrand et Riom, Chambre de métiers et de l'artisanat du Puy-de-Dome,
Conseil général, Conseil régional, DDE du Puy-de-Déme, EPCI du Grand Clermont, Epf-Smaf, SAFER.
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