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parle-t-on ?

Dans un contexte ou la sobriété fonciere s'avere plus que jamais d’actualité,
concilier une offre fonciere permettant de répondre aux programmes de
construction nouvelle tout en limitant I"étalement urbain nécessite d’étre en
capacité d’identifier les gisements fonciers privilégiant le développement dans
I'enveloppe urbaine existante.

UrbanSIMUL National permet de pré-identifier certaines typologies de gisements
fonciers potentiels afin de préparer et d’accélérer la phase de vérification terrain.

Qu’appelle-t-on gisement foncier dans UrbanSIMUL National ?

UrbanSIMUL National propose une méthode automatisée et systématique d‘analyse
de la disponibilité fonciere potentielle sur terrains nus, homogene sur la France
meétropolitaine.

La méthode utilisée développée dans cette fiche s'appuie sur des regles simplifiées
issues de I"analyse des réalisations passées. Le logiciel procéde par ajout successif de
regles et contraintes conduisant au resserrement des disponibilités fonciéres
candidates.

UrbanSIMUL National propose également de pouvoir identifier les terrains sous-
densifiés ou sous-occupés — a partir de I'emprise au sol ou des m? de plancher des
logements — relativement a leur environnement, en proposant a l'utilisateur de
paramétrer des filtres en fonction de seuils choisis en fonction de son territoire ou
d’identifier des unités foncieres potentiellement vacantes.

Quelles sources sont utilisées dans UrbanSIMUL National ?

UrbanSIMUL National s’appuie sur de nombreuses données afin d’évaluer les
gisements fonciers nus potentiels sur un territoire, parmi lesquelles :

e Les documents d'urbanisme et servitudes d’utilité publique, moissonnés
depuis le Géoportail de I'urbanisme (geoportail-urbanisme.gouv.fr)

e L'inventaire national du patrimoine naturel (inpn.mnhn.fr) et GéoRisques
(georisques.gouv.fr) pour les données d’enjeux et de contraintes

e LaBD Topov3-IGN (geoservices.ign.fr)

e Les fichiers fonciers (datafoncier.cerema.fr/donnees/fichiers-fonciers)

e Les pentes a partir de la topographie (Le modele numérique de terrain BD Alti
IGN)



https://geoportail-urbanisme.gouv.fr/
https://inpn.mnhn.fr/accueil/index
https://georisques.gouv.fr/
https://geoservices.ign.fr/documentation
https://datafoncier.cerema.fr/donnees/fichiers-fonciers

onctionnalité ?

Le moteur de calcul des glsements fonaers dans UrbanSIMUL National s’appuie en
I'identification des terrains ouverts a l'urbanisation.

déposé sur la plateforme Géoportail de I'urbanisme est donc un prérequis pour
visualiser ces gisements fonciers dans l'outil. De méme, les communes en Reglement
National d’Urbanisme ne sont pas couvertes.



& Comment sont calculés les gisements

fonciers potentiels ?

Premiére étape: 7

récupération des unités ,
foncieres

L’analyse des disponibilités se fait a
I’échelle de la propriété fonciere,
c’est-a-dire des unités foncieres (UF).

Une premiere étape consiste a sélectionner
toutes les UF qui se situent dans un zonage de
document d’urbanisme ouvert a
l'urbanisation ou d’urbanisation future. Ce
sont ainsi toutes les UF, entierement ou
partiellement en zones U, 1AU, 2AU ou Nh qui
sont retenues dans cette premiere étape.


https://urbansimul.cerema.fr/donnees/unites-foncieres

Pour des raisons de simplification, les étapes suivantes détaillées dans cette fiche
seront schématisées et ne représentent pas exacte 2alité
. ,
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Deuxiéme étape: retirer les UF physiquement occupées ou baties

Il s'agit a cette étape de retirer les unités fonciéres considérées comme
« physiquement inconstructibles» ou baties. Il s’agit des unités fonciéres déja
occupées par:

e des batiments; Le plus souvent les voiries publiques

e des infrastructures; N ne sont pas cadastrées et sont

e des routes cadastrées t exclues. Les parcelles cadastrées de
lorsqu’elles ont été ' voiries privées ou non encore

relzper'i:ss pac; ug oot transférées issues de projets
a rmcnme ae aetection Ve Ve .
80 d’aménagement récents font I'objet

automatique; > . -
e les parkings; d’'un traitement spécifique.

e les équipements, etc.

A noter qu'UrbanSIMUL National ne propose pas de gisements potentiels en
détachement de terrains déja batis. Le moteur de calcul de gisements potentiel
propose des gisements pour les UF non baties. Attention toutefois, les UF trés peu
baties sont également conservées: il s'agit des UF qui comptent moins de 4m? de
bati dur, ainsi que les UF pour lesquelles le bati dur ne représente pas plus de 1% de
la surface constructible de I'UF.

Par ailleurs, |'algorithme de détection automatique des voiries identifie des parcelles
qui correspondent a des routes. Lorsque c’est le cas, ces parcelles sont déduites des
unités fonciéres éligibles. Une unité fonciere peut donc étre en partie « récupérée »
pour le reste de la méthodologie de repérage lorsqu’'une partie seulement
correspond a de la voirie.

Figure 3 - étape 2 : retrait des parties d'UF
physiquement inconstructibles ou bdties



Troisieme étape : retrait d’'UF non mobilisables

Cette étape permet d’exclure les unités fonciéres concernées par des prescriptions,
servitudes ou enjeux limitant fortement ou interdisant la constructibilité.

L’outil UrbanSIMUL National
réalise un classement de tous ces < Découvrez-en plus sur le
enjeux et contraintes a ‘
l'urbanisation : ceux évalués
comme étant de niveau 1
(rédhibitoires pour la

classement des niveaux

d’enjeux et contraintes en vous

reportant a la fiche thématique
construction) donnent lieu a un correspondante

découpage des UF concernées.

Certains propriétaires permettent également d'exclure des UF:

e les terrains appartenant a des structures ayant un réle de conservation ou de
gestion d'espace (telles que le conservatoire du littoral, I'OFB, 'ONCEFS, les
associations de chasse et péche, les agences de I'eau...);

e les terrains propriété de structures dont la majorité du patrimoine est affecté
a des infrastructures routieres ou d’énergie (telles que les entreprises de
gestion de réseaux par exemple);

e les terrains en copropriété (qui sont difficilement mobilisables pour des
raisons de dureté fonciere).

- Servitude
d'utilite
publique

Figure 4 - Troisiéme étape : retrait d'UF non mobilisables


https://www.expertises-territoires.fr/jcms/1178655_DBFileDocument/fr/urbansimul-fiche-enjeux-contraintes?details=true
https://www.expertises-territoires.fr/jcms/1178655_DBFileDocument/fr/urbansimul-fiche-enjeux-contraintes?details=true

Quatrieme étape : prise en compte du dénivelé

La quatrieme étape s’appuie sur
un modele numérique de terrain

croisé a un carroyage qui permet Lorsqu’un gisement dans
de calculer une pente pour UrbanSIMUL National parait

chacun des carreaux. N T étre crénelé, il s’agit trés
probablement d’'un découpage
d’une unité fonciére dont la
pente est supérieure a 35 % par

Les portions d‘unités foncieres
dont la pente est supérieure a

35% sont exclues, le reste est :
conserve. endroits.

7
T

Figure 5 - étape 4 : découpage des portions d'UF trop pentues



Derniére étape : catégoriser les gisements fonciers potentiels
obtenus

Les unités foncieres restantes sont des gisements fonciers potentiels.

La cinquieme et derniere étape consiste a les différencier en fonction de leurs
propriétaires et de leur localisation:

« celles propriété d'un
acteur de la chalne de

) L'identification des zonages 'aménagement  (aménageur
d’activité économique dans fonciers, établissement public
SICERN IV ENLLUEIRETIDICKIVUSE foncier, SEM, SPL, ou

les informations présentes dans promoteur/constructeur) sont
les documents d’'urbanisme. identifiées comme des
gisements fonciers potentiels,
mais déja engagés: on peut
raisonnablement supposer que
ces terrains font déja l'objet

Selon la date de création du document
d'urbanisme numérisé, l'information sur

la destination d'une zone n’est pas
toujours exigée par le standard: le d’'un projet.

repérage des zonages d’activité n'est « les autres sont des UF
donc pas exhaustif. mobilisables sur terrain nu,
déclinées en « UF mobilisables
activités sur terrain nus» lorsqu’elles sont situées en zonage d’activité
économique.

[[]v @ Gisement foncier potentiel
- UF mobilisable sur terrain nu

- UF mobilisable activités sur terrain nu

P I UFengagé

Figure 6 - étape 5 : classification des gisements fonciers potentiels
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plus loin

Un moteur de calcul de gisements en évolution comme base de
travail

UrbanSIMUL vise a proposer des gisements fonciers potentiels qui seront a affiner
localement en excluant les gisements déja engagés, les gisements identifiés a tort et
les gisements dont |'opérationnalité implique une intervention publique ou privée
importante.

Le parti pris est de proposer plutét «plus de gisements » qui seront étudiés
localement, que de proposer uniquement les gisements dont l'opérationnalité est
garantie. UrbanSIMUL aura donc tendance a maximiser le gisement en incluant de
faux gisements, des gisements qui supposent une expertise complémentaire ou des
gisements qui nécessitent un investissement.

A |'écoute de nos utilisateurs, le moteur de calcul des gisements fonciers fait I'objet
d’investissement méthodologique en continu afin d’améliorer les gisements
potentiels qui sont proposés.

Parmi les pistes d’amélioration identifiées figurent :
e une détection plus fine des espaces de voiries;
e une plus grande sélection des petites surfaces en fonction des contexte ;

e des propositions de gisements en détachement de parcelles.



Comment repérer d'autres gisements potentiels a partir
d’UrbanSIMUL National ?

Les gisements potentiels ne se limitent pas au foncier non ou peu bati: d'autres
objets urbains peuvent présenter un intérét en termes de remobilisation, en |'état
ou apres réhabilitation, voire démolition. C’est pourquoi la catégorie « gisements
potentiels » d’UrbanSIMUL National contient, outre ces gisements fonciers nus, les
logements potentiellement vacants et les UF cumulant un certain degré de vacance,
ou encore les friches.

Il est également possible dans I'outil de s’'intéresser aux fonciers sous-densifié€s, grace
aux fonctionnalités de filtre de la couche des unités foncieres, sur la surface batie
par UF, les coefficients d’occupation du sol (COS) ou d’emprise au sol du bati (CES)

calculés, etc.
Q X Parametres de la couche UF

Y Filtres Styles

(7] Surtace de l'emprise au sol des batis < a (m?)

‘ " Caefficent d'emprise au sol existant (en %) <=2
5

[ inclure les valeurs nulles

Figure 7 - exemple de filtres de densité sur la couche UF

Une question ? Vous souhaitez étre accompagné pour découvrir Urbansimul ?

Contacter l'équipe : assistance.urbansimul@cerema.fr

Expertises.Territoires

Rejoignez la dynamique sur |la plateforme 4 T
- 2\ Expertises
Territoires



mailto:assistance.urbansimul@cerema.fr
https://www.expertises-territoires.fr/jcms/pl1_17945/fr/urbansimul-national

