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Un établissement public foncier de I'Etat vienttdbécréé sur 'ensemble du territoire de la
région Languedoc-Roussillon par décret n° 20086-dir 2 juillet 2008.

Cet établissement exercera ses activités danglte ddun programme pluriannuel validé par
son conseil d’administration et mis en ceuvre ardnes annuelles.

Ses interventions se feront soit pour son compteabui de I'Etat et de ses établissements
publics, soit pour le compte des collectivités iteriales et de leurs regroupements,
conformément a des conventions fonciéres passéesax.

Afin d’assurer une meilleure cohérence dans la rais@euvre des actions publiques, il est
proposé que la date d’achévement de ce premiergmoge pluriannuel corresponde a celle
du contrat de projets Etat — région et a cellemtegrammes européens fixées fin décembre
2013.

Par ailleurs, les deux premieres années d'activdés I'établissement public foncier
constitueront une phase de rodage institutionnepétationnel. A l'issue de cette phase, un
bilan d’étape sera soumis au conseil d’adminigtnatLes enseignements tirés de ce bilan
d’étape et les réflexions actualisées sur les &ngiul’aménagement du territoire régional
permettront de procéder aux ajustements nécessaires

Enfin, la déclinaison du programme pluriannuel mm¢hes annuelles devra rester conforme
aux priorités affichées dans ce programme. Elleedémma aussi des moyens financiers dont
disposera I'établissement notamment du montana dexle spéciale d’équipement (TSE) voté
chaque année par le conseil d’administration etcqustituera, pour ce premier programme
pluriannuel, la principale ressource.

Les tranches annuelles devront, elles aussi, ppwavées par le conseil d’administration de
I'établissement public foncier.
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CARTE ADMINISTRATIVE DU LANGUEDOC-ROUSSILLON

LOZERE : 185 COMMUNES
GARD :353 COMMUNES
HERAULT : 343 COMMUNES
AUDE  :436 COMMUNES
P.O, : 226 COMMUNES

REGION LANGUEDOC-ROUSSILLON :
1545 COMMUNES

[ PERIMETRE DES 170 CANTONS

LOZERE : 26 CANTONS
GARD :42 CANTONS
HERAULT : 42 CANTONS
AUDE  : 35 CANTONS
P.O. : 25 CANTONS

,.ﬁx

N 7
L ﬁxR\Eﬁ’{s_,- SRIENTALES
resso

IGM Bd Carto
DRE LR - SATF Septernbre 2008

Population : 2 548 000 habitants &ljanvier 2007 (2 296 000 habitants en 1999)
Superficie : 27 376 km2

5 départements : Aude, Gard, Hérault, Lozére etri&gs Orientales

Densité moyenne : 90 hab. / km2 (Hérault : 146 Hah2 / Lozére : 14 hab. /km2)
1545 communes / 170 cantons
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[ESTIMATION DES POPULATIONS DEPARTEMENTALES AU™® JANVIER 2006

Nombre,  Au 1% Au 1% Variation
d’habitantg janvier 1999 janvier 2006/ annuelle
(estimation)| 1999-2006
Aude| 309 463 339 499 +1.349
Gard] 622509 684 998 +1.379
Héraultf 894 537 992 497 +15%
Lozére 73513 77 500 +0.71 %
Pyrénées 392 383 425 499 +1.16 9
Orientales
Languedo¢ 2 292 405 2519993 +1.36 %
Roussillon

Source : Insee
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[ESTIMATION DES POPULATIONS DEPARTEMENTALES ERO15ET EN2030SELON3 SCENARIOS$

Scénario Scénario prudent Scénario tendanciel
dynamique
En milliers 2005| 2015| 2030| | 2005 | 2015| 2030 2005| 2015 | 2030
d’habitants
Aude| 337 | 368| 426 337 | 366| 400 337 367, 41b
Gard| 678 | 750| 876 678 | 744 | 821 678 747 85
Hérault| 982 | 1135/ 1415 982 | 1126/ 1326 982 | 1130| 1376
Lozere| 77 80 86 77 80 81 77 80 84
Pyrénées 422 | 469 | 556 422 | 465| 521 422 467 541
Orientales
Languedog 2496 | 2802 | 3359| | 2496 | 2781] 3149 2496| 2791 | 3268
Roussillon

Source : Insee, modele Omphale 2005
Scénario prudent : diminution progressive dansiepts du solde migratoire

Scénario dynamique : augmentation progressive leaesps du solde migratoire
Scénario tendanciel : prolongement des tendanagsitnires observées entre 1990 et 2005

ISTRUCTURE PAR AGE

En 2005 (en%) En 2030 (en %)
<20 20- | 60- |>80 <20 20-59 | 60- | >80
ans 59 79 ans ans ans 79 ans

ans | ans ans
Languedoc 24 52 19 5 22 46 24 8
Roussillon
France entiere 25 54 16 5 23 48 22 7

Source : Insee, modéle Omphale, scénario tendanciel
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A. LE CONTEXTE SOCIO ECONOMIQUE

— UNE CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE EXCEPTIONNELLE

Véritable terre d’accueil, la région Languedoc-Rallen a vu sa population croitre de plus de
252 000 habitants entre 1999 et 2007. Ayahvier 2007, sa population est estimée a 2 548
000 habitants soit une augmentation de 11.2 % enhdms et de 1.33% par ajpour
respectivement 5.2 % et 0.64% au niveau natioBal)le région métropolitaine a dépasser le
seuil des 10%, sa croissance résulte exclusivedientsolde migratoire positif élevé (+1.2%
en moyenne par an), le solde naturel étant, quant aelativement faible (0.13% pour 0.4%
en France métropolitaine).

Cette croissance démographique touche d’abordnidebkitorale (1.6% / an) et les trois aires
urbaines les plus peuplées, celles de MontpetleNimes et de Perpignan (1.5% / an).

Plus de 80% de la population habite sur la barttterdie qui représente 11% du territoire

régional et 75% de I'offre touristique. Cette camication excessive des populations génere
de nombreux conflits d’'usage en termes d’occupaties sols et fragilise encore plus les

milieux naturels vulnérables.

A Thorizon 2030, la population régionale devraitteendre entre 3.1 et 3.4 millions
d’habitants selon les différents scénarios élabpegd’ INSEE. Le département de I'Hérault
resterait le moteur de cette croissance déemograelfentre 1.2% et 1.5%/an) et le plus jeune
département de la région Languedoc-Roussillon sagde celui dd.ozére, qui a cessé de
perdre de la population depuis le milieu des anr#gsverrait sa population a la fois
progresser sensiblement (entre 0.2% et 0.4% /tavipiir fortement. Les départements de
lAude, du Gard et des Pyrénées Orientales dewraieonnaitre une croissance
démographique comprise respectivement entre 0.7904, entre 0.8 et 1% et entre 0.8% et
1.1%/ an.

— UN TERRITOIRE EN PLEINE MUTATION ECONOMIQUE

Depuis de nombreuses décennies, le tissu éconordalee région Languedoc-Roussillon se
transforme sous l'effet a la fois du fort dévelomemt de son économie résidentielle, de
'émergence d’'une économie meétropolitaine, de lasttution de filieres scientifiques et
industrielles et de pbles de compétitivité maisadss crises successives de certains secteurs
de l'agriculture (viticulture, arboriculture,...) ee la péche. De plus, la région Languedoc-
Roussillon, 8™ région touristique, est confrontée a I'adaptatienses structures d’accueil et

a 'ameénagement de son cadre de vie pour fairedaxerouvelles exigences de la clientéle.

Le schéma régional de développement eéconomiqueR¥YBE», approuve par le conseil
régional en décembre 2005, fixe sur la période ZME les grandes orientations
stratégiques du développement économique et shei@rritoire régional.

Favoriser une répartition des activités, des pdjauia et des entreprises sur I'ensemble du
territoire régional constitue un des trois enjetirntaires de ce schéma.
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Pour y parvenir, la région contractualise avect&stoires sur une vision partagée de la
stratégie de développement économique : appui ameszd'activités pour répondre a la
demande des entreprises désirant s'implanter, pisagion des activités en milieu rural, ...
Elle aide aussi les démarches de coopération égfiermale avec les aires métropolitaines
limitrophes —Toulouse, Barcelone, Marseille, Lyordent le dynamisme économique est
susceptible de donner un souffle nouveau a seangds »: l'ouest audois, les terres
catalanes, la bordure rhodanienne.

— UN MARCHE DU TRAVAIL EN SENSIBLE AMELIORATION

La région Languedoc-Roussillon connait un réel dyeme en termes de création
d’entreprises. Ainsi en 2007, 17 700 entrepris¢gtincréées soit pratiguement 2 000 de plus
gu’en 2006. Le taux de création d’entreprises dedgon, de I'ordre de 13% en 2007, est le
plus élevé de la France métropolitaine depuis leutdéles années 90. Le département de
'Hérault conforte sa position dominante au sein lderégion en accueillant 44% des
entreprises créées.

Cependant le taux de survie des entreprises dedaus ans d'age reste inférieur au taux
national : de l'ordre de 49.8 % en Languedoc-Rdlosscontre 56.6% au niveau national.
Une des explications réside dans le caractérersaesodes emplois liés a la période estivale.

Bien qu’en baisse continue, la région souffre dianx de chdmage élevé : au quatrieme
trimestre 2007, il s’éléeve a 10.7% de la populatmtive soit un point de moins qu’un an
auparavant. Cependant, I'ecart avec le taux ndtiesie encore important: il est de 3.4
points au 4™ trimestre 2007. Elle reste la région de Franceropétitaine ou le niveau de
chémage est le plus important suivie par le Nord Ba Calais. De nombreuses offres
d’emploi restent cependant insatisfaites notamrdans le BTP et I'hotellerie restauration.

Avec un PIB annuel de 19 000 €/habitant, le LangueRloussillon fait partie des régions
francaises les moins créatives de richesse apr@srise et le Nord Pas de Calais. En termes
de richesse créee par emploi, la situation estfplumrable avec un PIB de 53 000€/emploi ce
qui place la région au % rang des régions francaises.

B. LE CONTEXTE GEOGRAPHIQUE

— UN PATRIMOINE NATUREL D' UNE GRANDE QUALITE

La région Languedoc-Roussillon tire son attractivite son climat méditerranéen, de la
gualité de ses paysages et de la richesse de songae naturel et historique :

- Plus de 200 km de cotes sablonneuses et un ehajege??2 lagunes ;

- Pres de la moitié de son territoire présentantiniérét écologique, faunistiqgue ou
floristique témoignant de la qualité des espaceguatidien ;

- 130 sites naturels classés couvrant 108 913 flesctdit 12% de la surface des sites

classées en France et 452 sites naturels insgritsede la loi du 2 mai 1930 ;

2*™®rang national pour I'importance de sa contributionréseau européen Natura2000

(144 sites / 99 relevant de la Directive Habita#®tde la Directive Oiseaux) et atl 1

rang pour la superficie soit 32 % du territoire e ;

- 1 parc national (parc national des Cévennes) gr8s naturels régionaux (du Haut
Languedoc, de la Narbonnaise en méditerranée &yiéaées catalanes).
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Malgré ce contexte trés favorable, la biodiversit@égion Languedoc-Roussillon est soumise
a de fortes menaces liees a une importante aatifiation des sols, a la déprise de
I'agriculture et a la pression particuliere quix@ece sur le cordon littoral.

Quelques chiffres

Un littoral de plus de 230 Km doté de lagunes caramo plus de 40 000 hectares d’étangs

Une plaine littorale trés urbanisée qui concergseprincipaux réseaux de communication

Des piémonts et plateaux intermédiaires qui subides 2/3 de la croissance urbaine

Deux montagnes (Massif Central et Pyrénées) eadtstplateaux (Causses, Cévennes) qui représeri8lee I'espace régional, véritabl
poumon vert de la plaine et du littoral

64.5% de zones naturelles ou semi naturelles (38®¥oyenne nationale)

37% de foréts soit 2 fois plus qu'il y a un siégfe@yenne frangaise : 25.9%)

28.7% de zones agricoles

6.7% de zones urbanisées

19

— UN ESPACE GEOGRAPHIQUEMENT CONTRAINT

Par son positionnement géographique, le Languedossfion est au cceur de flux
économiques intenses, tant au niveau des marcleanglie des voyageurs, entre la péninsule
ibérique, I'Afrique du Nord et 'Europe continergalvia la vallée du Rhdne et entre la
péninsule ibérique et la péninsule italienne \éad’méditerranéen.

Cependant, I'étroitesse du couloir languedociefagrun espace géographiquement contraint
et un bon nombre d’infrastructures ne posseéderd alyourd’hui de capacités suffisantes
pour supporter des flux supplémentaires.

Face a ce constat et afin de répondre a la craissdes flux, I'Etat et la région se donnent
comme objectifs opérationnels dans le cadre duabaé projets 2007 — 2013 :

- d’accrocher le territoire régional au réseau derire a grande distance avec le
contournement de Nimes et de Montpellier (étudesalgbles et acquisitions
foncieres), une ligne grande vitesse entre Mongredit Perpignan (débat public et
études préalables), aménagement en p6le multindedadares ;

- de structurer le développement du territoire autte systémes de transports collectifs
performants et cohérents entre eux (développegriece TER autour de Montpellier,
Nimes, Perpignan, Béziers) et développer l'interatitél entre les transports urbains
des agglomérations et le TER ;

- dorganiser le report modal du transport de mandises vers les modes fluvial,
maritime et ferroviaire et de mieux tirer profild#ux traversant le territoire (remise a
niveau des équipements portuaires, investisseneedédeloppement sur Sete et Port
la Nouvelle et aménagement d’un troisieme quaird VPendres).

C. LE CONTEXTE FONCIER

En regle générale, le contexte foncier est lié fbie croissance que connait le Languedoc-
Roussillon depuis plusieurs dizaines années —@#ua5 000 nouveaux résidents permanents
chaque année - et a I'importance des flux togusts.

Ces deux phénomenes sont a la fois source de g¢esient et source de nuisances et de
déséquilibres : étalement urbain et péri urbarueatiéséquilibres territoriaux, accroissement
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des déplacements, pollution atmosphérique, fragitia des milieux naturels, recul agricole,
exposition plus grande aux risques naturels, nzatibn des paysages...

Aussi faudra-t-il a la fois répondre aux besoinacfers tels qu’identifiés par les grands

partenaires (Etat, région, départements, aggloinast.) notamment dans les domaines du
logement, du développement économique et des grangépements tout en tenant

compte des contraintes liées a I'environnementegéédane gestion du foncier plus économe
et plus respectueuse des équilibres naturels.

— UNE TRES FORTE AUGMENTATION DU PRIX DU FONCIER ET DE IMMOBILIER DEPUIS 2000.

Selon l'observatoire des transactions fonciéresnetobilieres de la direction régionale de
I'équipement, le prix moyen du terrain a batir gs¢se, au niveau régional, de 51 €/ m2 a 122
€/m entre 2000 et mi 2006 soit une augmentatiopluede 139 % en plus de 6 ans. Dans les
départements du Gard et de I'Hérault, les prixaugmenté plus rapidement que dans le reste
de la région. Seul le département de Lozére reléeart des évolutions constatées tandis que
ceux de 'Aude et des Pyrénées Orientales conmdisse évolution similaire a celle de la
région.

€/m2 2000 2002 2004 Mi 2006  Evolution 2000 - mi2006
Aude 30 26 38 68 +127 %

Gard 33 50 68 96 +191 %

Hérault 64 80 121 165 + 161 %

Lozere 21 17 23 26 +24 %

Pyrénées Orientales 62 71 105 144 + 132 %

Languedoc Roussillon] 51 62 91 122 +139 %

Source : observatoire des transactions foncienesnabbilieres de la DRE - Prix moyen du terrainait

A quelques exceptions, les prix les plus élevés sonstatés sur la zone du littoral avec une
accentuation des prix dans le département de li#égar toute la franche littorale, ainsi
gu'au nord et a I'est de Montpellier, dans le suddépartement du Gard, ainsi que dans le
département des Pyrénées Orientales sur un péigiétendant de plus en plus vers 'ouest.
L’écart entre le colt du foncier sur la zone diotdl et I'arriére pays se creuse : en 2000, il
est de 2.4, en 2006, il est 3.5.

Au niveau du littoral, le prix moyen du terrain atib est passé de 68 a 172 € / m2 soit une
augmentation de 152% supérieure a celle observédvaau régional de 139%. Les prix au
m2 de la station balnéaire du Grau du Roi sonples élevés (299€ en 2006) suivis de ceux
de la ville de Sete et de la commune de Canet essiimn.

Sur les aires urbaines, le prix moyen du terrebaté est :
- nettement supérieur a la moyenne régionale pellescde Montpellier, Sete, Agde,
Lunel et Perpignan avec des valeurs comprises 2hGet 282 €/m2, le prix moyen le

plus élevé se situant dans I'aire urbaine de Sete ;

- proche de la moyenne régionale pour celles deehliet de Béziers avec des valeurs
comprises entre 116 et 146 €/m2 ;

- faible par rapport a la tendance observée awanivégional pour celles de Narbonne et
Ales avec des valeurs comprises entre 59 et 81 £/m2
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TERRAIN A BATIR : PRIX MOYEN EN€ /M2 PAR GRANDS TERRITOIRES*)

Grands territoires | 200C | 2002 | 2004 Mi Evolution 2000 -
2006 2006
Montpellier Nimes | 54 70 114 138 + 156 %
hors aires urbaines| 37 68 94 116 +214 %
Béziers Narbonne¢ | 39 58 91 118 + 203 %
hors aires urbaines| 26 50 77 107 + 316 %
Carcassonni | 17 22 31 43 + 153 %
hors aires urbaines| 12 22 25 34 +183%
Perpignan| 64 73 115 155 + 142 %
hors aires urbaine:| 63 73 116 152 + 141 %
Zone du littoral | 68 84 128 172 + 153 %
Arriere Pays | 29 28 39 52 +79 %
hors aires urbaines| 28 26 36 54 +93 %
Languedoc| 51 62 91 122 +139 %
Roussillor

Source : DRE Languedoc-Roussillon — observatoisetidmsactions immobiliéres et foncieres
(*) cf. territoires délimités par I'Etat dans ladre du programme d'actions stratégiques de I'&ta&gion (PASER)

TERRAIN A BATIR : PRIX MOYEN EN € / M2 PAR AIRE URBAINE

Aires urbaines | 2000 | 2002 | 2004 Mi Evolution 2000 -
2006 2006
Ales| 15 22 38 59 + 293 %
Nimes| 43 62 91 146 + 240 %
Lunel 62 111 88 182 + 194 %
Montpellier 91 121 152 202 +122 %
Sete| 87 118 211 282 + 124 %
Narbonne | 53 59 75 81 +59 %
Béziers| 45 60 94 116 + 158 %
Agde| 65 87 147 236 + 263 %
Castelnaudary | 11 17 22 27 + 145 %
Limoux 12 21 29 43 + 258 %
Carcassonni 21 24 38 46 +119%
Perpignan| 64 74 114 156 + 144 %
Mende [ 27 37 43 36 +34 %
Languedoc| 51 62 91 122 + 139 %
Roussillor

Source : DRE Languedoc Roussillon — observatoisetd@sactions immobilieres et fonciéres
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- trés faible pour les aires urbaines de Castebrgudlimoux, Mende et Carcassonne
avec des valeurs comprises entre 27 et 46 €/mas Hbrrespondent a celles
constatées aussi d’'une maniere générale danef@apays.

En termes d’évolution des prix, ce sont cependamsdes zones hors aires urbaines des
territoires de Montpellier — Nimes et Béziers —Idame que les prix du foncier augmentent
dans des proportions les plus importantes. Cegpbtpie d’une part, par un phénomene de
rattrapage lié a des prix plus bas a l'origineutfa part, par le fait que les accédants vont
chercher de plus en plus loin, hors des grands pdleins, un foncier a un prix abordable.

Par ailleurs, les prix immobiliers concernant legisans et les appartements ont eux aussi
progresseé régulierement chaque année depuis 20@&gien soit une augmentation de I'ordre
de 99% pour les maisons et de 115 % pour les aoparits.

Pour les maisons, ce sont les aires urbaines gegRan et de Narbonne qui ont connu les
plus fortes augmentations de I'ordre de plus dé€d.10

Pour les appartements, les évolutions les plugdosbnt concentrées sur toute la franche
littorale du Languedoc Roussillon. Ce sont lessainbaines du département de I'Hérault qui
présentent les prix au m2 les plus élevés.

L’absence de données homogenes sur le foncierdpgige au niveau régional ne permet pas
de suivre précisément I'évolution de son colt de@d00. Des données plus ponctuelles
existent cependant grace a des observatoires nplkses par des collectivités. Ainsi, celui de

immobilier et du foncier d’entreprise de Montpgell et de son agglomération (40

communes) nous renseigne aujourd’hui sur le priyan@ratiqué sur ce territoire : en 2005,

69€/m2, en 2006, 70€/m2 et en 2007, 103€/m2.

— DES BESOINS IMPORTANTS EN MATIERE DE LOGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DES
ACTIVITES

En région Languedoc-Roussillon, les besoins enematie logement sont importants en
raison de la tres forte croissance démographiquedeet I'évolution des structures
démographiques.

Evalué a environ 1 548 000 logements en 2006, e gmlogements se caractérise par :

- Une part importante de résidences secondair&%o: Gntre 9.2% au niveau national
cependant en nette régression depuis les années 80

- Un faible taux de logements locatifs sociaux I'dedre de 10.4% contre au 16 / 17 %
au niveau national ;

- Un fort taux de vacance nettement supérieur endgenne nationale : 7.7% contre
5% ;

- De plus en plus de copropriétés dégradees ;

- 28 zones urbaines sensibles (ZUS) regroupaqud8Biers.
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m Les besoins en matiére de logement

Sur la base dune étude menée en 2004 par la DR#ongeant les tendances

démographiques 1982 — 1999, les besoins en mat@&tegement, pour la période 2000 —
2015, ont été estimés a 16 500 logements/an dof@B8Q%our les résidences principales et
1 320 pour les résidences secondaires et foyerdekein en matiére de logement social
s’éleverait, quant a lui, a 4 50@gements par areéparti de la maniere suivante

- rattrapage SRU................................ 800 logements /an
- évolution démographique.................. 2 400 logements /an
- besoins spécifiques ............ccvvenn .. 1 300 logements /an

(personnes agées, étudiants, foyer d’hébergement)

Le département de I'Hérault regrouperait a lui gglus de 50% des besoins identifiés, la
communauté d’agglomération de Montpellier plus 02

Cependant, les enquétes réalisées lors des deratenssements de 2004 et de 2005 révelent
une croissance démographiqgue moyenne annuellefgties de I'ordre de 1.4%. Ce constat
tendrait a porter le besoin (en premiere approahehviron 20 000ogements /an confirmeé
par les dernieres mises en chantier. Sur ces rleavbhses, les besoins en matiere de
logement locatif social porteraient sur 6 000 logata par an selon la répartition suivante :

- Rattrapage SRU ..., 1500 logements
- Evolution démographique........... ..3 200 logements
- Besoins spécifiques .. ..1 300 logements

(Personnes agées, etudlants foyers d hebergement J)

Précisons cependant que ces besoins ne prennepadigiement en compte le rattrapage du
retard de la région en matiére de logement losatifal.

PREVISION DES BESOINS ANNUELS EN RESIDENCES PRINCIPALRO00 - 2015

Zones geographiques Total Par an En|%
Département de I'’Aude 20 246 1 350 8.9

CA du Carcassonnals 4 187 280 1.8
CA de la Narbonnaise 7 743 520 3.4
Communes Urbaines hors CA 1 583 110 0.7
Communes Rurales hors GA 6 733 450 2.9
Département du Gard 54 904 3 660 24.1
CA de Nimes métropole 18 702 1250 8.3
CA du Grand Ales 1760 120 0.8

Communes Urbaines hors GA 18 022 1200 7.9
Communes Rurales hors CA 16 420 1100 7.1

Département de I'Hérault 114 151 7610 50.2
CA de Montpellier] 51 236 3420 22.8

CA de Béziers méditerrangée 3 255 220 1.4

CA Hérault méditerranée 8 216 550 3.6

CaBassinde Thau 8511 570 3.7

Communes urbaines hors GA 27 034 1 800 11.8
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Communes rurales hors CA 15 899 1 060 6.9
Département de la Lozere 2010 130 0.6
Département des Pyrénées 36 451 2430 16
Orientales

CA Perpignan-Méditerranée 10 637 710 4.7

Communes urbaines hors GCA 18 669 1240 8.2

Communes rurales hors CA 7 145 480 3.1

Languedoc Roussillon 227 762 15 180 100

Source: DRE 2004 / Prolongement de la tendance obsemtte 1982 et 1999

Dans son PLH (2007-2012), la communauté d’agglotieérale Montpellier, quant a elle, a
fixé son besoin de production de logements a 5 @0an pour répondre au dynamisme
déemographique et réaliser I'effort de rattrapageessaire sur certains segments du parc :
logement étudiant, logement locatif social et gésial, accession a la propriété a des prix
abordables.

m Le logement étudiant

Riche de plus de 90 000 étudiants, la région LathgerRoussillon est aujourd’hui dotée d’un
schéma régional du logement étudiant adopté pzomiseil régional en septembre 2007.

Ce schéma entend favoriser la production de logeswiEtents et appropriés a la demande. |l
apporte des éclairages sur la diversité des besomilegement des étudiants et des publics
jeunes en formation professionnelle et en appiadis dans les différents territoires
d’enseignement supérieur de la région.

Ainsi a Montpellier et a Nimes, le développementpduc public se justifie au regard de la
nécessité de rattraper le déficit de logementsasgoit d'accompagner la croissance attendue
des effectifs étudiants.

Des réponses plus spécifiques sont a promouvos teEmnautres territoires en fonction des
publics concernés et des structures existantese Aitie la, le CROUS, les FJT, les
organismes HLM et les SEM ainsi que les commundsuetEPCI peuvent prétendre a des
aides régionales a I'investissement.

m Les besoins en matiére de développement destéstivi

Sur la base des prévisions démographiques effectpae la DRE, la population active
augmenterait environ de 120 000 de 2005 a 2015r (poutaux de population active sur
population totale de 39.4%).

Rappelons que le schéma régional de développemenbsique précédemment évoqué, se
fixe comme objectif une répartition équilibrée desivités et des entreprises sur I'ensemble
du territoire régional.

— LA MOBILISATION DU FONCIER DE UETAT EN FAVEUR DU LOGEMENT

m Le programme national de mobilisation du fonciebl en faveur du logement et de
'aménagement durable
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Depuis 2005, le gouvernement s’est engagé danpalitigue volontariste de mobilisation du
foncier public de I'Etat et de ses établissementdigs en vue de la réalisation de logements.

La circulaire du 19 septembre 2006 précise notaririeanconditions d’utilisation de ce
foncier :

- réalisation de programmes de construction donhains 75% de la SHON doit étre
affectée soit a du logement locatif social, saitea’hébergement d’urgence, soit a de
I’'hébergement au sein de résidences hoteliéresativa sociale ;

- réalisation d’aires permanentes d’accueil des gienvoyage.

Un effort est consenti par I'Etat au niveau deiatfon du prix de cession de son patrimoine
par le biais d’'une décote dont le taux plafondfest a 25% pour encourager les projets
contribuant aux objectifs du plan de cohésion $eci@ette décote ne s’applique pas lorsque
I'estimation de France Domaine établie selon lahodé¢ dite du « compte a rebours » tient
compte du prix de sortie des logements sociaux.

Le comité interministériel pour le développement’dére de logement (CIDOL) a approuvé
le 28 mars 2008 un programme de mobilisation demihs appartenant a I'Etat et a ses
établissements publics (2008 — 2012) en faveuadmhstruction de 70 100 logements dont
42 000 en région lle de France et 40% de logensaaigaux.

Ce programme est établi selon des objectifs anmieelpise en chantier. Pour I'année 2008,
I'objectif annuel est fixé au niveau national a7 logements environ dont 660 logements
pour la région Languedoc-Roussillon.

Dans le cadre de la mise en ceuvre de ce programatiosal, la délégation a I'action fonciere
(DAF) du ministere de I'écologie, de [I'énergie, dieveloppement durable et de
'aménagement du territoire (MEEDDAT) a souhaitée qies référentiels fonciers soient
réalisés dans chaque région. Dans cette perspelaiiBAF a confié au CETE Méditerranée
I'élaboration des référentiels des régions LangadRioussillon et de Provence Alpes Cote
d’Azur en concertation avec les services déconésmégionaux et départementaux de I'Etat.

Ces référentiels fonciers ont pour objectif :

- de mieux connaitre le stock de terrains appantead’Etat et a ses établissements
publics et de le cartographier ;

- de repérer les terrains susceptibles d’étre nsésilen faveur du logement en prenant
en compte leur contexte urbain et les politiquedbligues conduites par les
collectivités territoriales.

En Languedoc-Roussillon, le repérage du foncietipybmobilisable » porte sur I'ensemble
des aires urbaines et sur une bande de 30 kmiageita cote ; il concerne 84% du foncier
appartenant a I'Etat et a ses établissements pulflie repérage est en cours d’achevement
par le CETE Méditerranée.

Par ailleurs, I'article 30 de la loi d’orientatigrour la ville du 13 juillet 1991 avait institué, en

faveur des communes, a l'occasion des cessions liligres de I'Etat, un droit de priorité
gui se cumulait avec le droit de préemption urblinloi du 13 juillet 2006 portant

CA du 21 novembre 2008



EPFLR | 17
PP12009 - 2013

engagement national pour le logement simplifieéabwe sur ce point le droit de priorité en
faveur des communes et des établissements pulgiceapération intercommunale titulaires
du droit de préemption urbain, en supprimant tauhal avec le droit de préemption et en
permettant en cas de contestation sur le prix c®ure au juge de I'expropriation.

Ce droit de priorité s’applique sur tout projet dession dont les terrains appartiennent a
I'Etat, a des sociétés dont la majorité du cap#sti détenue par I'Etat, a réseau ferré de
France, a voie navigable de France et a la SNCF.

Enfin, la circulaire en date du 6 mai 2008 prédese procédures de cession de ce foncier
notamment les conditions de purge du droit de péor

m La participation des entreprises ferroviaires lam mational de mobilisation du foncier

Au niveau de la SNCFune convention cadre a été signifiee avec I'Etaavril 2005 d’'une
durée de 5 ans. Elle établit notamment une progi@iom prévisionnelle des cessions de
terrain par la SNCF. Elle s'appliqgue a des empridesla SNCF qui sur I'ensemble du
territoire national sont susceptibles d'étre liledréa terme, pour tout ou partie, en vue
d’opérations de logement pouvant comporter desweges sociaux. Trois types de biens sont

recensés : les biens opérationnels, les biensisalides, les biens mutables.

Quatre biens ont été identifiés en Languedoc-Rbossiun bien valorisable de10 000 m2
(Montpellier : future ZAC de St Roch), trois biemsitables d’une surface totale de 28 000 m2
(Carcassonne : gare et cour fret / Mende : gaczewetfret / Montpellier : rue Duguesclin).

Au niveau de RFF contrairement a la SNCF, il n’existe pas de emtion cadre au niveau

national. Depuis 2007, les missions de gestionpattmoine foncier et immobilier de RFF

ont été réorganisées autour de prestataires chdeggérer son patrimoine et notamment de
réaliser les cessions. En région Languedoc-Roassile prestataire retenu est Nexity. Une
fois les terrains identifiés, RFF travaille a laileare reconversion possible des espaces
devenus inutiles a la poursuite de ses activitparéir de schémas directeurs du patrimoine
ferroviaire faisant le point sur les fonctionnditierroviaires et le recensement des projets
urbains des collectivités concernées. Les conatssili schéma directeur d’Alés qui porte sur
14 hectares en plein centre ville ont été rendne2086 et RFF conduit actuellement celui de
Sete. Mille hectaresont ainsi concerngsar cette démarche en région Languedoc-Roussillon.

Soulignons cependant que la mise sur le marchérdars ferroviaires dans des conditions
favorables pour la réalisation de logement néaeskgtlever au préalable certaines difficultés
notamment celles relatives a la répartition depipetes ferroviaires entre RFF et SNCF, aux
conditions de dépollution éventuelle des sols...

Enfin, lors du comité interministériel pour le dédbmpement de I'offre de logement du 28

mars 2008, le gouvernement a souhaité une molmiisatcrue de certains contributeurs dont
les entreprises ferroviaires avec la mise en plaechaine d'un conseil national de

valorisation ferroviaire.

— UNE MISE EN PLACE PROGRESSIVE DES POLITIQUES FONCIERES CONDUITESRPLES
COLLECTIVITES
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Il n’existe pas en Languedoc-Roussillon, comme desmsutres régions, un suivi d’ensemble
des politiques fonciéres conduites par les colléés territoriales.

Il semblerait cependant exister des caractéristsiqgpenmunes a I'ensemble des collectivités
territoriales :

- une préeférence marquée pour I'acquisition a labte ;
- un recours exceptionnel a I'expropriation ;

- la généralisation de linstauration du droit d&gmption avec un usage cependant
limité de ce droit (de I'ordre de 1% des déclaraid’intention d’aliéner).

Rappelons aussi que la loi du 23 février 2005 pleurdéveloppement des territoires
ruraux permet aux départements sous certaines tmorgdide délimiter des périmetres
d’intervention sur des espaces agricoles et naty@liurbains et d'utiliser les outils fonciers
appropriés pour intervenir soit a I'amiable, sat pxpropriation soit par exercice du droit de
préemption sur ces espaces.

m La région Languedoc-Roussillon

En 2004, la région a défini quatre axes d'interierd afin de favoriser :

- les acquisitions a vocation sociale pour congiba la production de logements
sociaux et favoriser la mixité sociale ;

- les acquisitions a vocation économique pour dysam I'action économique
génératrice d’emplois (ZAE inscrites dans un schémamerces de proximité) ;

- les acquisitions a vocation agricole pour fagilit’'installation d’agriculteurs et
préserver les terres agricoles en zone périurbamey I'occasion de grands projets
d’aménagement ;

- les projets d’'ingénierie fonciéere sur les teirdge (Pays, Agglomérations) pour mettre
en place une optimisation de l'utilisation des lsutie maitrise fonciére et mettre en
place et développer des outils d’observation dgitaren financant les études.

Ainsi plus de 260 hectares de foncier ont d'oresiét été acquis par les bénéficiaires
(communes, EPCI, aménageurs, pays, bailleurs sqQc@ qui représente un potentiel de
création de prés de 1 000 logements sociaux ségian.

m Le département de I'Hérault

Depuis 1985, ce département conduit une politiqeizvea en direction des espaces naturels
sensibles. Vingt ans plus tard apres la créatiofiagence fonciere, il a souhaité diversifier
ses interventions dans le cadre du défi « un toitr ghacun » en agissant a la fois sur le
foncier urbain ou a urbaniser, sur le foncier écoigoie et sur le foncier agricole.
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Pour ce faire, il finance, pour partie ou en toéaét sous certaines conditions, des études de
faisabilité, des acquisitions en vue de constitutie réserves fonciéres, des surcodts fonciers
liés a la réalisation de logements sociaux...

m La communauté d’agglomération de Montpellier

Elle a renforcé sa politique d’aménagement en @pant financierement a la surcharge
fonciére.

En lien avec son SCOT, elle vient de poser les shake sa politique fonciére avec la
constitution de réserves foncieres dans les sectBextension urbaine d’'une superficie de
2800 hectares environ. Des zones d’aménagemeat&ifzAD) vont étre mises en place sur
un tiers des secteurs d’extension. Avec la miseplase d’'un outil d’observation, cette
communauté d’'agglomération souhaite aussi repésegtandes entités fonciéres, apprécier
les opportunités foncieres qui peuvent se présemtetle, mettre en réseau les sources
d’'informations dont elle dispose, développer destepariats avec d'autres structures
d’observation pour une meilleure analyse du mafchéier.

m Les autres communautés d’agglomération

Elles se dotent peu a peu d’outils et de moyens ipbervenir d’'une maniére plus dynamique
sur la question fonciere. Ainsi a titre d’exemples

La communauté d’agglomération de Perpignan Méditees’'est dotée d'un établissement
public foncier local créé par arrété préfectoraldate du 18 octobre 2006. Il vient de fixer
récemment par délibération du 10 septembre 2008ndémtant de la taxe spéciale
d’équipement a 20 € / habitant.

La communauté d'agglomération Béziers Méditerrasiést dotée depuis 2004 d’'un service
de politiques fonciéres dans le cadre de son pdidefglomération, de la mise en ceuvre des
politiques publiques sectorielles (PLH, développetr&conomique, déplacement, ...) et de
son schéma de cohérence et d’organisation dtoiezr{SCOT).

La communauté d’agglomération de Nimes Métropslest dotée de la compétence
« constitution de réserves fonciere d’intérét comautaire » afin d’asseoir sa politique
fonciére.

— DES POLITIQUES DYNAMIQUES DE PRESERVATION DES ESPACES NATURELS REMARQUABLE

m La protection définitive des espaces naturelsest mhysages sur les rivages maritimes et
lacustres

Cette mission est assurée par le conservatoiréttdtal et des rivages lacustres qui est un
établissement public d’Etat a caractére administedé en 1975.

Elle consiste d’'une part, en I'acquisition de tersdragiles ou menacés soit par voie amiable,
Soit par préemption soit exceptionnellement par@xgation, d’autre part en la réalisation de
travaux de remise en état et d'aménagement. Liesrteracquis sont confiés aux collectivités
locales, a des associations en vue de leur geddios le respect des orientations arrétées.
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En région Languedoc-Roussillon, son action a perdesprotéger de nombreux sites,
paysages et patrimoines remarquables grace a &g d’environ 10 000 hectares répartis
sur une soixantaine de sites qui totalisent 10 %neaire cotier.

Une forte pression urbaine est aujourd’hui obserée périphéries des sites acquis avec
comme risque majeur un cloisonnement et un moroel¢ des espaces naturels et agricoles.

Le périmetre d'intervention (droit de préemption) cbnservatoire du littoral et des rivages

lacustres totalise 60 000 hectares. Dans le cads®o plan stratégique a long terme (2005 —
2050), il s’est fixé comme objectif en LanguedoadBsillon I'acquisition de 18 000 hectares

de terrains soit un rythme de 300 hectares pouenreloppe financiere de I'ordre de 1.5 M€

par an.

1. LES SITES
Cote Vermeille : 6 sites / 75.6 hectares

Etang de Bages — Sigean : 18 sites / 1238
hectares

Etang de I'Or : 7 sites / 1070 hectares
Etang de Thau : 5 sites / 904.5 hectares

Etangs des basses plaines de I'Aude : 3
sites / 640 hectares

LES ACQUISITIONS DU CONSERVATOIRE DU LITTORAL
AU 01/08/2008 [

Etangs palavasiens : 6 sites / 2153
hectares

Littoral biterrois : 4 sites / 224 hectares
Littoral catalan : 6 sites / 1368 hectares
Massif de la Clape : 2 sites /1410 hectares

Sounts DRER LR Ex Petite Camargue gardoise : 5 sites / 669
ks hectares

DRE LR - SATP Septembre 2008

m La restauration et 'aménagement des espacesimfignsibles

La loi de juillet 1986 a confié aux départementpdditique des espaces naturels sensibles
avec la possibilité d’instaurer a la fois une taépartementale en vue de les acquérir, les
restaurer, les aménager et les gérer et un drqitémption sur ces espaces.

Cette taxe a été instaurée sur les départementAuge, du Gard, de I'Hérault et des
Pyrénées Orientales.

Rappelons que le département de I'Hérault a étdéuartement pionnier dans ce domaine
avec l'instauration du droit de préemption sur$emble de son territoire.
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— UNE FORTE ARTIFICIALISATION DES SOLS AU DETRIMENT DES EQUILIBRES NATURS

Alors que la population régionale a progressé da 186 % de 1993 a 2004, le taux des sols
artificialisés a progressé de plus de 29% passani4® 000 a 192 000 hectares. Cette
évolution est nettement supérieure a celle corestiéiveau national de I'ordre de 17.4%.

Cette progression touche d’abord le couloir langaegh de Nimes a Narbonne qui, de 1970 a
1990 connait un doublement des zones urbanisées av@0BBectares consommeés, la
population n’augmentant que de 30%.

Cette extension urbaine a d’abord touché les coresigie moins de 5 000 habitants et les
communes se trouvant dans un périmeétre de 25 kouradé Montpellier et de Nimes avec un
guadruplement des surfaces urbanisées.

Des phénomenes analogues ont été constatés aatBearpignan.

Sur le littoral, entre petite Camargue et les &aig Bages - Sigean, I'urbanisation a aussi
connu un essor important a I'origine des 11% de@@Dhectares consommeés.

La consommation d’espace par habitant a augmer@@¥epassant en moyenne de 234 a 421
m2. Cette augmentation est d’autant plus importaute 'on s’éloigne des podles urbains
aggravant ainsi le phénoméne d’'étalement urbain. S@OT de l'agglomération de
Montpellier considére que durant les trente cini@éees années, chaque nouvel habitant a
entrainé I'utilisation supplémentaire d’environ 882 dont 400 m2 pour I'usage résidentiel et
400 m2 pour les autres usages (infrastructureseszatactivités, équipements collectifs,
commerces, espaces récreatifs).

Depuis 2000, la tache urbaine s’élargit vers lliidr des terres, confirmant a la fois

'accélération actuelle de la croissante déemogphiet le diagnostic selon lequel les primo
accédants a la propriété vont de plus en plusdbarcher un foncier a des prix abordables
hors des agglomérations. Les secteurs d’Ales, deaSsonne et le Nord Est Gardois sont
aussi fortement convoités.

Quant a la consommation fonciere destinée auxitigj\elle a augmenté d’'une maniére tres
significative depuis plus de 10 ans, de I'ordre88@6 soit un rythme tres supérieur a celui des
surfaces habitées.

Globalement, cette consommation des sols, tant Ploaiitat que pour les activités, s’est
faite au détriment d’'une part des zoagsicoles dont la surface a diminué de 3.9% erg@31
et 2004, passant de 830 000 a 798 000 hectaremer(gontre 2.8% au niveau national),
d’autre part des zones naturelles dont la surfatienanué de 0.6%lors que ces derniéres ont
augmenté de 8% au niveau national.

Le recul des terres agricoles est particulierensemisible au niveau des départements de
I'Hérault et des Pyrénées Orientales, celui degzomaturelles, au niveau des départements de
I'Hérault et du Gard.

Face a ce constat largement partagé par la pldearpartenaires publics, des options sont

prises, dans le cadre des SCOT, pour mieux préséggeespaces naturels et favoriser
I'’émergence de nouvelles formes d’urbanisation énmen foncier.
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EVOLUTION ZONES ARTIFICIELLES DE 1993 A 2004

en ha 1993 2004 en%

AUDE 24 744 34 362 38,9

GARD 41 633 48 640 16,8

HERAULT 48 149 65 488 36.0

LOZERE 14 482 17 623 21,7
PYRENEES

ORIENTALES 19 556 26 271 34,3
LANGUEDOC

ROUSSILLON 148 564 192 384 29,5

FRANCE | 3868 596 | 4541 840 17,4

source : Enquéte TERUTI

EVOLUTION ZONES AGRICOLES DE 1993 A 2004

en ha 1993 2004 en %

AUDE| 250938 242 347 -3,4

GARD | 184 642 183 021 -0,9

HERAULT | 192002 181 081 -5,7

LOZERE| 108 001 104 633 -3,1
PYRENEES

ORIENTALES 95 434 87 566 -8,2
LANGUEDOC

ROUSSILLON 831017 798 648 -3,9

FRANCE | 30058 067 | 29216896 | -2,8

source : Enquéte TERUTI

EVOLUTION ZONES NATURELLES DE 1993 A 2004

en ha 1993 2004 en %
AUDE | 358 754 357 728 -0,3
GARD | 360782 355 598 -1,4
HERAULT| 382518 376110 -1,7
LOZERE| 395183 395 407 0,1
PYRENEES
ORIENTALES | 299 131 300 282 0,4
LANGUEDOC
ROUSSILLON | 1796 368 1785125 -0,6
FRANCE | 20 870 348 | 21 033 127 0,8

source : Enquéte TERUTI
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Comment organiser le développement urbain afin tireier I'étalement ? Comment

valoriser le territoire en économisant I'espacee?eB sont les questions traitées par le SCOT
de I'agglomération de Montpellier qui d’'une partichite, a partir des espaces naturels et
agricoles, les espaces urbanisés ou potentiellenmyanisables, d’autre part définit trois
niveaux d’intensité d’urbanisation en fonction duntexte du site et de la qualité des dessertes
par les réseaux de transports publics. Plus I'aduiéig® est bonne, plus 'intensité est élevée.
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EVOLUTION DE LA TACHE URBAINE EN LANGUEDOC-ROUSSILLON
SUR LA BANDE LITTORALE ENTRE 1990 ET 2005 -~

0
~ S

tiche urbaine en 1990

augmentation de la tache
urbaine ¢n 2005

ENTRE LES DEUX PERIODES, LA TACHE URBAINE A
AUGMENTE DE 200 KM?

(tache urbaine = espaces urbanisés + zones industrielles et
commerciales + infrastructures + espaces récréatifs)

Contient des informations @ CHNES 1990 et 2005, Distribution
Spot Image 5.A, France, tous droits résenvés

IGN Bd Carto ®

DRE LR - SATP Septernbre 2003

— UNE PLUS GRANDE VULNERABILITE DU TERRITOIRE A LEGARD DES RISQUES NATURELS

La région Languedoc-Roussillon est concernée panodebreux risques liés aux inondations,
aux feux de foréts, a I'érosion et a la submersmarine, aux mouvements de terrain, aux
avalanches et aux mouvements de terrain. Neuf corassur dix sont soumises a l'un
d’entre eux et 55% des communes sont soumisesnoas deux types de risques (source :
DIREN profil environnemental du Languedoc Roussill@007). Fin 2006, sur 1545
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communes, 475 disposent d’'un plan de préventionisigses naturels (PPR) approuve et 319
disposent d’'un PPR prescrit.

Elle est aussi concernée, mais dans une moindrere)gmr les risques industriels.

m Les risques naturels

Le risque d’inondation il est le risque naturel majeur en Languedocdkdion comme le
rappelle les évenements récents de 1999, 2002, &0@305. Il est la cause de la plupart des
arrétés de catastrophe naturelle : 903 communésplas de la moitié des communes de la
région, sont soumises a ce risque sur au moingarie de leur territoire. Environ 585 000
habitants vivent en permanence en zone inondable.

La plaine littorale est particulierement concerp@&sque 28% de sa superficie est en zone
inondable et 160 communes sur les 240 qui la coemamnt été impliquées par des enjeux
humains supérieurs a 10 personnes. La poursuitgellctde la péri urbanisation et la
multiplication d’infrastructures et de réseaux emnes inondables augmentent
considérablement la vulnérabilité de la plaine.

« La vulnérabilité des territoires littoraux s'agitr également du fait de la disparition
progressive des protections naturelles. En eféepression urbaine et lartificialisation des
sols afférente tendent & faire disparaitre les zamermédiaires entre terre et mer telles que
paturages, prairies inondées, zones humides, \iegetamturelle qui abritent des écosystemes
trés riches, assurent une protection contre I'érgsabsorbent les pollutions, régulent les
inondations » souligne aussi le rapport sur lenbila la loi « littoral » de septembre 2007.

A partir de 2004 et dans le cadre du plan Bache&les programmes partenariaux (Etat,
région, départements, EPCI) d’actions de préverdesminondations (PAPI) a long terme se
mettent en place a I'échelle des bassins versBets.interventions peuvent parfois s’avérer
nécessaires pour aider a la mise en ceuvre denertactions notamment celles relatives a
des opérations de restauration des champs d’exppadsis crues et de protection des lieux
habités.

Ainsi, le contrat de projets Languedoc-Roussilldd022013 prévoit-il la poursuite des
efforts engagés collectivement pour initier et needn ceuvre les PAPI notamment ceux de
Vidourle, Gardons, Orb, Tech, Aude et Vistre.

Précisons aussi que la directive européenne relatila gestion des inondations en vigueur
depuis le 26 novembre 2007 demande aux Etats nesnafidentifier et de cartographier les

bassins hydrographiques et les zones cétiereqjaerist d’établir des plans de gestion qui
devront étre opérationnels au plus tard en déce0i®.

Le risque incendie il concerne essentiellement les formations foess méditerranéennes
de type garrigue et s’observe en périphérie desdgsaagglomérations. Bien que ce risque
tende a diminuer grace aux efforts realisés enemeatle prévention, deux tiers des communes
de Languedoc-Roussillon restent encore soumises @éisque. La déprise agricole, que
connaissent aujourd’hui de nombreux territoiresjt monstituer un facteur aggravant de ce
risque par I'apparition de friches en périphéris ddles et dans les massifs montagneux.
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Le risque d’érosion et de submersiselon I'inventaire européen Corinne Land Covegsp
d'un quart du littoral non artificialisé en LangwedRoussillon subit des phénoménes
d’érosion. L'embouchure du petit Rhéne et le lelode la petite Camargue sont les plus
concernés. Depuis 1945, 260 hectares ont été gagnés mer.

Le littoral est aussi concerné par le risque darmubion de ses cbtes sableuses et de son
cordon.

Les autres risques naturel$es mouvements de terrain touchent 18% des coresnda la
région (départements de I'Aude et des Pyrénéemfates), les séismes de forte amplitude
sont exceptionnels. Le risque d’avalanche est ptétans 33 communes du département des
Pyrénées Orientales.

m Les risques industriels

Le risque technologiqueil concerne les établissements Seveso a « hequai» au hombre
de 19 en région Languedoc-Roussillon. Ces étahtiests sont localisés pour la plupart sur
le littoral, au niveau des ports de Séte et de Rddouvelle et des grandes agglomérations.
Leurs activités portent sur la chimie, les prodpitgtosanitaires, les liquides inflammables,
les dépdts d’engrais, les dépdts d’explosifs galeinflammable liquéfié.

Selon la législation en vigueur, ces établisseméoitgent faire I'objet de plans de prévention
des risques technologiques (PPRT) en vue de résmiidrécessaire les situations difficiles
héritées du passé en matiere d’'urbanisme et deiseaikurbanisation future autour de ces
sites. lls délimitent aussi des secteurs a l'iet@rdesquels le financement des interventions a
réaliser est défini par des conventions passéese €Rtat, I'industriel et les collectivités
locales.

En région Languedoc-Roussillon, douze sites sergnsés comme étant susceptibles d’étre
'objet d’'un PPRT : quatre dans le départementAlede, cing dans celui du Gard, deux dans
celui de I'Hérault et un dans celui des Pyrénéasnfales. A ce jour, un seul PPRT a été
effectivement prescrit par arrété préfectoral ete diu 28 janvier 2008 ; il concerne le site
NOBEL dans la commune d’Opoul - Perillos dans Ieaitement des Pyrénées Orientales.

Le risque nucléaire seul le département du Gard et dix neuf commulgese département
affichent un risque nucléaire lié au site de Male@i a la proximité du site du Tricastin dans
la Dréme.

Les risqgues de pollution potentielle des sols taatilde I'activité industrielle deux bases de
données renseignent sur ces risques.

La premiére porte sur les sites et sols polluéglapp une action des pouvoirs publics soit a
titre préventif soit a titre curatif (BASOL). En hguedoc Roussillon, on en dénombre 83
sites dont 12 dans le département de I'Aude, 21s daiui du Gard, 30 dans celui de
I'Hérault, 4 dans celui de Lozeére et 16 dans cadis Pyrénées Orientales.

La seconde recense, a partir d’inventaires histesgqégionaux (IHR), les sites industriels et

de services, en activité ou pas, pouvant avoirsicnaé une pollution (BASIAS). En région
Languedoc-Roussillon, 9 337 sites ont été recen$880 dans le département de I'Aude,
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1950 dans celui du Gard, 2535 dans celui de 'H&rau8 dans celui de Lozére et 2104 dans
celui des Pyrénées Orientales.

A partir des IHR, des inventaires exhaustifs petvétte élaborés a [linitiative des
agglomérations. Dénommes Inventaires Historiqudsalds (IHU), ils fournissent ainsi des
informations utiles a l'action fonciere et urbailues d’opérations de reconversion ou de
résorption d’'ilots dégradés en localisant chaqeesarsite industriel a I'échelle parcellaire.

Précisons enfin qu’une directive européenne redadila protection des sols est en cours de
préparation prévoyant notamment le recensemertitsspotentiellement contaminés.

— UN RISQUE DAGGRAVATION DES DISPARITES TERRITORIALES

Le mouvement de croissance démographique depuisniieu du 20™ siécle s'est
accompagné d’une redistribution géographique ageantle phénomene de densification /
désertification : dépeuplement a l'intérieur et lesrhautes terres, concentration de population
sur la plaine littorale et a la périphérie desegll

DENSITE DE LA REGION LANGUEDOC-ROUSSILLON EN 1999
(NOMBRE D'HABITANTS / KIVP?)
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Aujourd’hui, plus de 40% de la population régionaledans les 3 aires urbaines les plus
peuplées de la région : Montpellier, Perpignan &ndé. Prés de 2 languedociens sur 3
habitent a moins de 35 km du rivage et 8 sur 1®#ésnde 30 km de I'une des 8 principales
aires urbaines de la région.

Dans le département des Pyrénées Orientales, ldi@ne de Perpignan regroupe plus de
50% de la population du département.

Aujourd’hui, moins de 5% de la population se dispat sur plus de 50% du territoire
régional. Le département de Lozére a une densitgemm@ de 14 habitants / km2 tres
largement inférieure a la moyenne régionale (90taiats/km?2) ; il compte seulement 6 villes
de plus de 2 000 habitants regroupant 42% de saaiam.

La désertification touche une partie des zones agmauses (plateaux des Causses et des
Cévennes). La densité de population y est extrémefadle, inférieure a 9 habitants/km2.
Ces zones connaissent une forte déprise agricokedraduit par I'abandon des pratiques
pastorales traditionnelles entrainant I'apparitienfriches et de foréts embroussaillées et la
fermeture des paysages, ...

La disparition progressive a la fois des commerges,services et des artisans témoigne aussi
du déclin de ces zones montagneuses.

La concentration urbaine géneére, elle aussi, defodgtionnements urbains, économiques,
sociaux importants. Certains quartiers des agglano&is concentrent une part importante de
la population aux conditions de vie précaire.

Dans les zones urbaines sensibles, le taux de geest de plus de 22%, la part des ménages
non imposée sur le revenu de plus de 58% (23%\aanirégional), la part des non diplomés
de plus de 37% (21% au niveau régional) et la gestétrangers de plus de 22% (5.7% au
niveau régional).

Ces zones urbaines sensibles connaissent ausslispaition progressive de leur activité
commerciale et artisanale ce qui constitue un gacteportant de leur marginalisation.

D. L’ ANALYSE TERRITORIALE
Les ensembles territoriaux pris en compte sontttadl, la plaine littorale et l'arriere pays.
— LE LITTORAL

Comme préecédemment évoque, le littoral qui est sowmde fortes pressions en termes
d’occupation du sol, présente aujourd’hui de réeaes de fragilité.

Il est aussi le siege d’enjeux importants en tertoasstique et économique avec d’'une part
'obsolescence d’'une grande partie de ses stahialmgaires, d’autre part la restructuration de
ses espaces portuaires.

Il est couvert sur la totalité de son linéaire gas schémas de cohérence et d’organisation

territoriale (SCOT). Beaucoup d’entre eux sont dal&in périmétre englobant a la fois le
littoral, la plaine urbaine et I'arriére pays e¢pnent d’ores et déja en compte :
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- La préservation des espaces naturels ;
- La lutte contre I'érosion et la submersion ;
- Larequalification des stations touristiques ;
- Larestructuration de I'activité portuaire.
m La préservation des espaces naturemalgré la disparition progressive de terrescaigs

et 'appauvrissement des milieux naturels depussdenées 60 et selon I'lFEN, le littoral
languedocien se caractérise encore

- Par la présence de terres agricoles qui cohadbiteec des zones humides et des
surfaces en eau dans le département de I'Hérault ;

- Par la présence importante de zones humidescasren eau et milieux ouverts dans
les départements de I'Aude et du Gard.

La préservation de tels espaces constitue donajen anportant en termes de biodiversité.

m La lutte contre I'érosion et la submersiole risque a terme de réouverture des étangs a la
mer et par voie de conséquence celui de voir di$ppardes espaces lagunaires a conduit peu
a peu les partenaires publics a définir une stiaidg préservation et d'aménagement durable
du littoral. Lors du CIADT du 13 décembre 2002,traiies emblématiques ont été identifiés
pour étre réhabilités dans les 10 ans a venir :

- Réhabilitation du site des Coussoules (départedetiAude) ;
- Opération grand site Camargue gardoise (dépantedoeGard) ;

- protection et aménagement durable du lido de S&fiarseillan / Réhabilitation de la
cOte ouest de Vias / Lido du petit et grand Travetsdo de Villeneuve — les —
Maguelone — Frontignan (département de Hérault)

- restauration du site de Paulilles / Réhabilitatae I'étang de Canet — St Nazaire
(département des Pyrénées Orientales) ;

m La requalification des stations du littoraflans le cadre de la mission Racine, le littaral
été doté dans les années 1970, de stations tquastde grande capacité (29 000 lits au Cap
d’Agde, 20 000 lits a la Grande Motte, 10 000 BtsLeucate...) constituées de petits
logements (T1/T2) en copropriété pour des résideseeondaires.

Ces stations touristiques sont aujourd’hui confgeata leur vieillissement et a une occupation
croissante a tout moment de I'année. De plus, ioegastations touristiques sont restées
inachevées comme par exemple celle du Barcares.

m La restructuration des activités portuairedepuis 2007, le conseil régional exerce les
compétences relatives a la propriété, 'aménagenitaritretien et la gestion des ports
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d’intérét national de Sete et de Port la Nouvedl® objectif étant de mettre en place une
véritable politique logistique régionale.

Dans cette perspective, le port de Séte fait Iothen schéma directeur d’'aménagement des
bassins et du domaine portuaire.

— LA PLAINE LITTORALE

La croissance demographique exceptionnelle deggilamd_anguedoc-Roussillon se traduit par
de forts mouvements de péri urbanisation autouwiles et par 'émergence d’'un espace en
cours de métropolisation autour de MontpellieleetNimes.
Dans ce contexte, la plaine littorale regrouparit ¢éhes neuf communautés d’agglomérations
de la région, est le siege de forts conflits d'esa&mtre habitat, activités économiques,
agriculture péri urbaine, espaces de loisirs, gtftectures.
Elle est aussi particulierement concernée paidgsi@s d’'inondation et d’'incendie.
Elle est couverte par des schémas de cohérentmgamisation territoriale (SCOT), les
périmétres englobant, pour la plupart d’entre éesxfacades maritimes et les territoires
ruraux environnants. lls prennent d’ores et déjaampte :

- les dynamiques urbaines en cours ;

- la restructuration des centres anciens et desiepsasensibles ;

- le rapprochement des politiques d’urbanisatioteetiéplacement.

LES SCOT EN LANGUEDOC-ROUSSILLON
AU 01/07/2008

LES COMMUNAUTES D'AGGLOMERATION DE LA REGION
LANGUEDOC-ROUSSILLON E SEGTAPBRDINES

SCOT EN COURS F%
H D'ELABORATION /fv \,JL
Bas e Meni

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

.........

fon Lézignanaise

nnnnnnnnnnnnnnnn

IGN Bd Carto ®
DRE LR / SATP

CA PERPIGHAN MEDITERRANEE
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©1GN Bd Carto ®
DRE LR - SATP  Saptembre 2008

Ex
e

9 communautés d’agglomération (164 communes - 52% gopulation régionale - 18% du territoire régib
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m Les dynamiques urbainesleux types de dynamique urbaine accompagnestituieturation
de I'espace régional :

- le premier s’appuie sur un espace en cours deopwdisation entre Nimes et
Montpellier largement ouvert aux flux migratoires regroupant prés d’'un million
d’habitants situés a moins de 30 minutes de I'';yalpoles urbains. L'aire urbaine de
Montpellier - classée au 1% rang des aires urbaines — qui regroupe 93 communes
dont celle de Montpellier - classée ali™4rang des villes francaises pour la
concentration des fonctions métropolitaines supé® - entraine dans son sillon
celles de Nimes, de Lunel, de Séte et d’'Ales ;

- le second est basé sur un systeme urbain fortecestré sur la ville moyenne qui
rayonne : c’est le cas de Narbonne, de Bézieredpignan, de Castelnaudary et de
Carcassonne.

m La restructuration des quartiers sensibles eindastiers anciens dégradéle programme
national de rénovation urbaine (2004 — 2009) vigeséructurer, dans un objectif de mixité
sociale et de développement durable, les quartiassés en zones urbaines sensibles (ZUS)
par des actions d'opération d’aménagement urbafoipade grande ampleur : démolition,
création et réhabilitation de logements et d’éqguigets publics ou collectifs, restructuration
de zones économiques et commerciales, aménagetespaces publics...

La région Languedoc-Roussillon compte 28 ZUS régmentre 15 villes des départements de I'Aude,
du Gard, de I'Hérault et des Pyrénées Orientales.

Ces zones totalisent 18% de la population et umpans de 20% des jeunes de 15 a 24 ans.

Au 1% janvier 2008, I'agence nationale de rénovationaimd (ANRU) s’est engagée par
convention sur un montant de 257 M€ auprés des79dagglomérations principales de la
région.

Sites signataires d’'une convention ANRU &ljdnvier 2008 :

Département de I'Audesites Ozanam et la Conte (Carcassonne), sitésa®tSt Pierre (Narbonne)
Département du Gardsites Prés St Jean et Cévennes (Alés), sitateyalir Chemin Bas d’Avignon et Sabatot
(NTmes)
Département de I'Héraultsite Deveze (Béziers), sites Gambetta et Nords&mu (Montpellier), site Mosson
(Montpellier), site Petit Bard (Montpellier)

Département des Pyrénées Oriental@srpignan.

Dans ce cadre, la collectivité locale concernéagsge, lors de la démolition de logements
sociaux, a reconstituer une nouvelle offre locatigeiale soit sur le quartier soit sur le reste
de la commune ou de I'agglomération.

Cet engagement implique, dans de nombreux cas, lajumllectivité concernée puisse
disposer rapidement d’un foncier prét a accuédbrnouvelles constructions.

Par ailleurs, certains tissus anciens de centide- au de bourg requierent également des

actions fortes notamment lorsqu’existent des probk d’insalubrité ou d’habitabilité -
présence de friches urbaines, forte vacance, egtvétusté des logements; ...
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m Le rapprochement des politiques d’urbanisatiodestiéplacementa partir des SCOT et
des plans de déplacements urbains (PDU), de plygusnd’agglomérations réfléchissent a
des modes de transport alternatifs a la voiture.

Cela suppose une urbanisation plus dense, strecaut®ur des réseaux de transports publics
- urbains et interurbains - et des péles d’écharfggsrisant la mixité des fonctions urbaines
(habitat, emploi, ...).

— L’ ARRIERE PAYS

Situé dans la plaine non encore touchée par lemibe directe des agglomérations, dans les
piémonts ou dans les zones de montagne, l'arrieges pouit globalement d’'une image
positive et d’'une notoriété réelle qui contribudsngement a l'attractivité de la région. Il
représente, hors zones péri urbaines, 71.4% ditotegrrégional contre 50.5% au niveau
national. Il accueille 25 a 30% du tourisme solMillions de touristes environ par an. En
termes de prévision démographique, les villes gmetdt moyennes situées en zone rurale
devraient accueillir 60 000 habitants entre 2Q02045.

L’arriére pays est constitué d’ensembles géogragsiqgontrastes :

- des territoires ruraux situés aux franges desspdtbains qui connaissent une pression
urbaine souvent mal maitrisée ;

- des territoires ruraux situés en zones de piémorgn zones de montagnes seches qui
doivent faire face a la nécessité de diversifiarr leulture et leur activité pour
maintenir leur habitant ;

- des territoires ruraux qui rencontrent des ditfiés économiques liées au déclin des
activités industrielles traditionnelles : Hautel@alde I'Aude...

Plus de 56% de la superficie du territoire régiasilen zones de montagne soit les 2/3 avec
leur piémont, certaines a la limite des seuils dsedification. Elles concernent 745
communes sur les 1545 que compte la région Langdedassillon et regroupent moins de

15% de la population.

La plupart des pays ruraux sont structurés auteurainmunautés de communes, de pays et
de parcs naturels dotés de projets de territoms forme de chartes de développement, de
contrats de pays, de SCOT...

Quelques thémes majeurs s'imposent déja :

la revitalisation des centres bourgs ;

I'amélioration de I'habitat et le développementidgement locatif ;

la structuration de I'offre économique et tougae ;

la protection des paysages et des espaces saturel

CA du 21 novembre 2008



EPFLR| 32

PP12009 - 2013

LES PAYS ET LES PNR EN LANGUEDOC-ROUSSILLON

PARCWATIONAL DES CEVENNES

EGE POHT Dif GARD
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IGN Bd Carto ®
DRE LR - SATP Septembre 2008
Source : DIREN LR

PYRENEES CATALAHES

LES 123 COMMUNAUTES DE COMMUNES DE LA REGION
LANGUEDOC-ROUSSILLON
(TERRITOIRES COLORES)

IGN Bd Carte ®
DRELR - SATP  Septembre 2008

13 Pays (862 communes - 30% de la population régon 80% du territoire régional — 6 en préfiguaji/ 119 Communautés d
Communes / 1 Parc National (Parc national des G&sen117 communes) / 3 Parc Naturels Régionad#qde la population régionale
2.9% du territoire régional - PNR Haut Languedoc $2 communes - PNR la Narbonnaise en méditerrané®0 communes - PNF
Pyrénées catalanes sur 64 communes) / 1 projeardenmrin sur la cote Vermeille

A
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DEUXIEME PARTIE :

AXES PRIORITAIRES DE L’ACTION FONCIERE

A. LES PRINCIPES D INTERVENTION

— L’ACTION FONCIERE AU SERVICE DE lAMENAGEMENT ET DU DEVELOPPEMENT DU
TERRITOIRE

— LA PRIORITE AU FONCIER LIE AU LOGEMENT

— LA PRISE EN CHARGE DES SURCOUTS LIES AU FONCIER

— LE SUIVI DES ACTIONS FONCIERES PAR TERRITOIRE

B. LES QUATRE GRANDS AXES D INTERVENTION DU PROGRAMME

— AXE 1 : DEVELOPPER UNE OFFRE FONCIERE CONSEQUENTE EN MATIERE DE LOGEMENT

— AXE 2 : CONFORTER LATTRACTIVITE ECONOMIQUE DE LA REGION

— AXE 3 . AGIR SUR LA PRESERVATION DE LENVIRONNEMENT ET LA PREVENTION DES RISQUES
— AXE 4 : ACCOMPAGNER LES GRANDES POLITIQUES'BMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT
DU TERRITOIRE REGIONAL
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Une premiere étude de faisabilité sur la mise etepld’'un établissement public foncier
régional réalisée a l'initiative du conseil régibda Languedoc-Roussillon a mis en évidence
les thématiques a partir desquelles des inteenfioncieres seraient a conduire.

Ces thémes ont été confirmés lors de la missioprdéguration pour la création de cet
établissement public foncier a savoir :

le logement ;

le développement économique ;

la protection de I'environnement et la préventi@s risques naturels ;

limplantation et le développement des équipemeublics.

Il convient donc, dans le cadre de ce premier B@ldonner un contenu opérationnel aux
actions susceptibles d’étre conduites au titre efequatre thématiques tout en précisant au
préalable les grands principes d’intervention é&ablissement.

A. LES PRINCIPES D INTERVENTION

— L’ACTION FONCIERE AU SERVICE DE lAMENAGEMENT ET DU DEVELOPPEMENT DU
TERRITOIRE

Pour étre efficace, I'action fonciére doit venir appui a la définition d’'une stratégie de
développement d’'un territoire et en amont de disétion d’une opération d’aménagement.
Elle doit étre conduite dans le respect des engeysxa territoriaux tels que définis dans les
grands documents d’orientation et de programmation

- Le contrat de projets Etat — région 2007 / 2013 ;

- Le schéma régional daménagement et de dévelopmemdurable du
territoire (SRADDT) ;

- Le schéma régional de développement économiduRVIR) ;

- Les schémas départementaux ;

- Les programmes d’actions de prévention des inmmaa(PAPI) ;

- Les schémas de cohérence et d’organisationaeat (SCOT).
L’action fonciére doit aussi permettre d’apportaraclairage sur les conditions de faisabilité
du projet et faciliter et accélérer ainsi sa réii en intervenant le plus en amont possible

sur le marché foncier et en tant que de besoin.

— LA PRIORITE AU FONCIER LIE AU LOGEMENT
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La situation de pénurie que connait la région etiamade logements, notamment au niveau
du logement social, nécessite que I'établissemamtentre massivement ses interventions sur
I'acquisition de foncier en vue de la réalisatian ldgements et gqu'il soit aussi en capacité
d’intervenir des qu’une opportunité fonciere sesprée.

L’objectif poursuivi est de permettre la réalisatide programmes de logement selon les
procédures de droit commun et comportant un potagersignificatif de logements aidés de
nature a engager des actions de rattrape destsléiei logements sociaux constatés sur
différents territoires. Une durée de portage maldmde 3 ans des biens acquis par
I'établissement parait suffisante pour permetabdutissement des opérations projetées.

Ce type d'interventions foncieres doit permettranaplifier les actions des opérateurs sociaux
ou des promoteurs et non pas se substituer aallies,les concurrencer.

— LA PRISE EN CHARGE DES SURCOUTS LIES AU FONCIER

Certaines interventions foncieres conduites erennilirbain ou sur d’anciens sites industriels
nécessitent des investissements rendus colteukipg@iortance des travaux a conduire

(démolition, dépollution liee aux changements djesa.) et des frais s’y rattachant (transfert
d’entreprises, relogement des populations...). @& @jouté au prix du foncier, qui certes se
trouve minoré compte tenu des contraintes et destitudes qu'’il génére, peut s'avérer étre
supérieur a celui constaté sur le marche.

Par ailleurs, le co(t élevé du foncier dans lereedés villes rend aussi difficile la réalisation
d’opérations de logement social voire aussi deurealiement urbain.

Dans ces cas, l'intervention de I'établissemenstipossible que si un partenariat financier,
regroupant les principaux partenaires publics (Etagion, départements, structures
intercommunales...) et prenant en charge les surcéomsiers, se met en place,
I'établissement n'ayant pas vocation a absorberscesolts sauf a compromettre a breve
échéance son équilibre financier.

Les bases de ce partenariat seront donc a dééing ks mois qui vont suivre l'installation de
I'établissement. Il pourrait prendre la forme d'urionds de minoration » qui pourrait étre
alimenté, dans un premier temps, par le versememe dpartie des plus values foncieres
générées par la vente des terrains ayant faitetalg portages fonciers a moyen et long terme
par I'établissement.

En effet, I'évolution constatée a ce jour des plés terrains laisse présager, dans certains cas,
une plus value importante résultant de I'écartestgtmprix d’achat initial d’'un terrain et le prix

de cession. Il est donc proposé qu’une partie tte ptus value vienne alimenter ce fonds de
minoration dont la gestion serait confiée a |'ég@ment.

Ce fonds permettrait ainsi d’accroitre la lisildéililes actions conduites et faciliterait la
mobilisation éventuelle de financements complémeggalédiés a des politiques spécifiques.

— LE SUIVI DES ACTIONS FONCIERES PAR TERRITOIRE

Il est proposé :

CA du 21 novembre 2008



EPFLR| 36
PP12009 - 2013

- la mise en place de tableaux de suivi financlarignnuel des actions fonciéres de
I'établissement par territoire qui peut étre, sdbmature des interventions conduites,
le département, la communauté d’agglomératioogtamunauté de communes...

- la passation de conventions dites cadre (cf. 4parte) par territoire précisant les
engagements financiers pluriannuels de I'établiesgm

B. LES QUATRE GRANDS AXES D INTERVENTION DU PROGRAMME

lls ont pour finalité d’accompagner par une acfionciere ciblée les dynamiques urbaines et
economiques que connait la région Languedoc-Réussiepuis plusieurs dizaines d’année
tout en aidant a la préservation de la biodivedditéon territoire. Comme déja évoqué, ils
sont au nombre de quatre :

- Axe 1: Développer une offre fonciere conséquentenatiere de logement ;

- Axe 2 : Conforter I'attractivité économique deéagion ;

- Axe 3: Agir pour la préservation de I'environnemh et la prévention des risques ;

- Axe 4 : Accompagner les grandes politiques d’aagément et de développement du
territoire régional.

— AXE 1 : DEVELOPPER UNE OFFRE FONCIERE CONSEQUENTE EN MATIERE DE LOGEMENT

Pour les années qui viennent, les besoins en lagesnat importants, entre 16 500 a 20 000
logements par an dont 4 500 a 6 000 logementswsacia

Conformément aux principes d’intervention énoncés pgemier partie de ce chapitre,
I'établissement public foncier propose de concerdgtemoins 70% de ses moyens financiers
dans l'acquisition de foncier en vue de la consibncde logements.

Réduire le déficit en logements locatifs sociauxXagtliter I'accés par les collectivités a un
foncier a la fois bien situé, a un prix abordalilerequantité suffisante, tels sont les objectifs
gue se fixe I'établissement dans ce premier programluriannuel.

m Les documents de référence pour I'action fonciere

Le SRADDT, les SCOT et les PLH constituent les gpgaux documents de référence a partir
desquels des actions foncieres d'envergure pourétre conduites par I'établissement

des lors que les besoins en logements et en astiatiront été quantifiés et les secteurs
d’intervention identifiés.

L’établissement se donne cependant la possibilitdedvenir plus ponctuellement dés lors

gu’'une opération de logements comportant un norslg@ficatif de logements sociaux est
possible.
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Au 1% juillet 2008, la région Languedoc-Roussillon coengdix neuf SCOTcouvrant
'ensemble des communautés’agglomération et le littoral. On dénombre un SCOT
interdépartemental, celui du pays des Cévenndspist interrégionaux, ceux du Lauragais,
du bassin d’Avignon et du Haut Languedoc. Six sapprouvés : celui du bassin de vie de
Mende dans le département de Lozere, ceux du paylsudel et de I'agglomération de
Montpellier dans le département de I'Hérault, celidzége Pont du Gard et Sud du Gard
dans le département du Gard et celui de la régiohétignanaise dans le département de
I'Aude.

Toutes les communautés d’agglomération sont datéd3LH ou en voie de I'étre comme le
montre la carte ci jointe. Rappelons aussi quie sux lois du 13 aolt 2004 et du 13 juillet
2006, les communautés d’agglomération et les comantés de communes compétentes en
matiere d’habitat de plus de 50 000 habitants gtprenant au moins une commune de plus
de 15 000 habitants doivent étre dotées d’'un PLHpmotant un plan d’actions territorialisées
et un volet foncier.

LES SCOT EN LANGUEDOC-ROUSSILLON
AU 01/07/2008

E SCOT APPROUVES
SCOT EN COURS FY
H DELABORATION \JL
Bas:

Programmes locaux de I'habitat

nnnnnnnnnnnnnnnn

IGN Bd Carto ®
DRE LR / SATP

m Le foncier dédié au logement locatif aidé

L’accroissement et le réequilibrage de I'offre egdment social constituent un défi majeur
pour la région : la part du logement social neésente que 10.5% des résidences principales
alors qu’au niveau national il est de 16.5%. Damed 10 communautés d’agglomeération, le
taux de croissance du nombre total de résidendesigmles a été, entre 1999 et 2006, plus
important que celui des seuls logements sociaux.

En 2007, 3704 logements locatifs sociaux ont é@nicés en Languedoc-Roussillon alors que

I'objectif du plan de cohésion sociale était dedD hitialement et de 5 770 aprés majoration
des objectifs par la loi DALO.
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Les interventions foncieres de I'établissementsgiiront prioritairement dans le cadre des
engagements pris par les partenaires publics :

- protocole régional signé en mai 2005 entre tEt&nion sociale pour I'habitat,
I'Union d’économie sociale pour le logement, la $3ai des dépots et de consignation,
et I’Association régionale des SEM en vue de ladpction des 26 190 logements
locatifs sociaux liés au plan de cohésion sociale ;

- conventions de délégation de compétence priselgsacollectivités concernées en
matiere d’attribution des aides publiques en favkutogement aidé en application de
la loi du 13 aodt 2004 et qui integrent les obfeau plan de cohésion sociale.

En Languedoc-Roussillon, six conventions ont ééés a ce jour pour une durée de 3 ou de
6 ans:

- 5 avec les communautés du Grand Alés, de Nimesoptde, de Montpellier,
d’Hérault Méditerranée, de Béziers et de Perpigviaditerranée

- 1 avec le département de I'Hérault.

m Le foncier dédié au logement étudiant

Le soutien au logement des étudiants constituexamajeur de la politique conduite par le
conseil régional. L'action fonciere de I'établisssm public dans ce domaine s’inscrira dans
le cadre du schéma régional du logement étudigeepemment évoqueé.

m La répartition des moyens financiers

Les gisements fonciers sur lesquels I'établisserpent intervenir sont de trois ordres : le
foncier d’expansion, le foncier dégradé (friches)eefoncier a densifier (dents creuses). Les
moyens financiers a mobiliser par I'établissemeaveseront d’autant plus élevés qu'il
interviendra sur du foncier dégradé et sur du famgicourt terme.

L’établissement proposera de consacrer, dans umigréemps, 90% des moyens financiers
de I'axe 1 du programme pluriannuel a I'acquisitinfoncier d’expansion.

En fonction dinventaires plus précis sur les femnsi mutables dont disposent les
agglomérations urbaines, cette orientation poutra éevue, si nécessaire, au terme du
premier bilan d’étape fixé a la fin de 'année 2010

m Les secteurs prioritaires d’'intervention

Ce seront principalement les futurs sites de d@pelment a court, moyen et long terme
répondant aux caractéristiques suivantes :

- proches de zones urbanisées ou au voisinageguieslide transports collectifs et de
poles d’échanges ;

- faisant I'objet d’un projet d’'aménagement d’enbéam

CA du 21 novembre 2008



EPFLR| 39
PP12009 - 2013

- dotés d’'une densité urbaine suffisamment élevée ;
- présentant une mixité tant sociale que danslestibns urbaines ;

- proposant une offre locative sociale.

— AXE 2 : GONFORTER LATTRACTIVITE ECONOMIQUE DE LA REGION

Ce second axe d’intervention est fortement comphdane au premier axe. Il s’agira pour
I'établissement d’accompagner principalement le etiypement de pbles d'activités
favorisant la création d’emplois.

L’établissement proposera de consacrer au moins dég/gmoyens financiers du programme
pluriannuel a cet objectif.

m Documents de référence pour I'action fonciere

L’intervention de I'établissement devra rester aehée avec les grandes orientations fixées
par le schéma régional de développement économ(§&RVIR) et le schéma régional
d’aménagement et de développement durable dwiesrSRADDT).

Il sappuiera sur les schémas départementaux desszdiactivité lorsque ceux ci existent et
sur les SCOT ainsi que sur tout document contrap@assé entre la région, les départements
et les intercommunalités.

m Répartition des moyens financiers selon le typtodeier

L’établissement proposera, dans un premier temjadfedter 90% des moyens financiers
consacres a I'axe 2 du programme pluriannuel glisition de foncier d’expansion.

En fonction dinventaires plus précis sur les femnsi mutables dont disposent les
agglomérations urbaines, cette orientation poutra éevue, si nécessaire, au terme du
premier bilan d’étape fixé a la fin de 'année 2010

m Secteurs prioritaires d’'intervention

Ce sont principalement :

- les parcs régionaux d’activités économiques té&paur I'ensemble du territoire
régional représentant au total 1 400 hectares ;

- les futures zones communautaires a forts enjeudédeloppement telles que définies
par les SCOT.
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CARACTERISTIQUES:
Pare Jean-Antoine-Chaptal . s .
A CE2E (Codler  Chuscian) Parcs régionaux d’activités de niveau
Réseau des Parcs régionaux | i s national ou international X
dractivites economiques o Parcs en réseau afin d’offrir une gamme
stoanteu , Lonive e élargie et cohérente aux investisseurs ;

Parc Aristide Cavaille-Coll
8ha 115 ha

Démarche d’aménagement du territoire
respectueuse du développement

CARCASSONNE (Tribes) Pare Antoine-
Parc Paul-Sabatier |

52 ha L

N i durable ;
S . Gamme de services aux entreprises gt
P i SR oo aux salariés définie pour chacun des
_ 2 parcs ;
Un mode de gouvernance associant les

acteurs locaux ;

Un immobilier d’entreprises sur ces
parcs : pépiniéeres, hétels d’entreprise
laboratoires d’essais...

RIVESALTES
Parc Frangeis-Arago
110 ha

w

[ ]
&
g

7

— AXE 3 : AGIR SUR LA PRESERVATION DE LENVIRONNEMENT ET LA PREVENTION DES RISQUES

Il s’agit a la fois pour I'établissement d’aidelfaapréservation des richesses naturelles de la
région (sauvegarde des identités paysageres, gasessnaturels sensibles ...), au maintien
de la biodiversité (littoral et ses abords) et adiainution des risques naturels et
technologiques de certaines parties de son tegitoi

L’établissement consacrera, si besoin, a cet dbjeat plus 7.5% de ses ressources
financiéres.

m Les documents de référence pour I'action fonciere

En matiére de préservation des espaces natutiatervention de I'établissement devra étre
cohérente avec l'action du conservatoire du littaa avec I'ensemble des schémas et
programmes établis par la région et les départeamesthéma régional de la biodiversite,
schémas départementaux des espaces naturels egngtlgramme régional de gestion
durable du littoral et de la préservation du pabiime naturel, programme en faveur des
réserves naturelles régionales, plans départemerdéactions des espaces naturels et
agricoles péri urbains, SCOT ...

En matiere de diminution des risques naturels ehn@logiques, lintervention de
I'établissement s’inscrira dans le cadre des PA&3,PPRN, des PPRT...

m La répartition des moyens financiers disponibles

Pour la mise en ceuvre de cet axe, des actions genmocomplémentaires seront

systématiquement recherchés par I'établissememésuaes partenaires publics, I'Etat dans le
cadre du fonds Barnier par exemple, la région stdépartements dans le cadre de la
préservation des espaces naturels ...
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Les actions conduites seront en nombre limité sdrdwaleur de test. A terme, elles devront
permettre de préciser les modes d’interventionipée de I'établissement avec les acteurs
publics, I'Etat et ses établissements publicsgtion, les départements, et d’une fagon plus
générale avec les collectivités concernées et fmnenaires.

m Les secteurs prioritaires d’intervention

lls pourront porter selon les besoins et les pgésraffichés sur :

- les espaces naturels remarquables ou a hauter alective, soumis a un risque de
dégradation irréversible sous la pression du d@pelment urbain ou de la
fréquentation incontrélée du public ;

- les sites littoraux retenus au titre du CIADT20¥2 en vue de la lutte contre I'érosion
et la submersion ;

- les opérations de restauration des champs d’'sipamles crues et de protection des

lieux habités dans les zones a risque...

— AXE 4 . ACCOMPAGNER LES GRANDES POLITIQUES'BMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT
DU TERRITOIRE REGIONAL

L’établissement viendra en appui a la mise en eeder projets d’intérét métropolitain ou
régional dont les objectifs sur le long terme stantstructuration et le rayonnement du
territoire régional.

Pour ce faire, il mettra en place les politiquascferes nécessaires a la réussite de tels projets
et consacrera, si besoin, pour cet objectif au plo% de ses moyens financiers.

Son intervention se fera dans le cadre des diffésethématiques figurant au contrat de
projets Etat / région et dans le cadre des diftéseractions définies par les schémas
régionaux de type SRADDT, SERVIR, schéma régioeati@veloppement touristique... Elle
tiendra compte de la stratégie de I'Etat en régmmguedoc-Roussillon.

Ainsi a titre d’exemples, les projets sur lesquéktablissement pourrait intervenir
concernent :

- l'aménagement des plates-formes portuaires de, St Port le Nouvelle ainsi que
celle de Port-Vendres ;

- I'aménagement de plates-formes aéroportuairdsgstiques ;

- laréalisation de grands équipements structsrant
L'importance des actions pouvant étre conduites Ipaablissement sera liée a I'état
d’avancement des projets non connus a ce jour.ilae b’étape prévu fin 2010 du PPI sera

'occasion d’identifier d’'une maniére plus précies projets prioritaires et de préciser les
moyens a mobiliser pour mettre en ceuvre les poésdonciéres d’anticipation.
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TROISIEME PARTIE :

CADRE ET MODALITES D'INTERVENTION

A. LE CADRE REGLEMENTAIRE

B. LA NATURE DES INTERVENTIONS

— LES TROIS PHASES UNE POLITIQUE FONCIERE
— LES TROIS TYPES DINTERVENTION

C. UN PARTENARIAT A TROIS NIVEAUX

— AVEC LES GRANDES COLLECTIVITES ET IETAT
— AVEC LES COMMUNES LES STRUCTURES INTERCOMMUNALES ET LES ETABLISSEMENTS
PUBLICS QUI SOLLICITENT LINTERVENTION FONCIERE DE LETABLISSEMENT

— AVEC LES ACTEURS TECHNIQUES

D. LES MODALITES DE PORTAGE DES BIENS ACQUIS

— LA DUREE DU PORTAGE FONCIER
— LE PRIX DE CESSION DES BIENS ACQUIS
— LES MODALITES DE PAIEMENT
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A. LE CADRE REGLEMENTAIRE

L’établissement public foncier de Languedoc-Rolmsih été créé par décret en date du 2
juillet 2008. Il exerce sa compétence sur I'ensenaloi territoire régional.

En tant gu’établissement public foncier de I'Ethgst régi par les articles L321-1 et suivants
du code de l'urbanisme.

Etablissement a caractére industriel et commerdiast habilité a procéder a toutes les
acquisitions foncieres et opérations immobilieresndture a faciliter 'aménagement au sens
de l'article L 300-1 du code de l'urbanisme notamiren vue du développement de I'offre de
logements ou d'opérations de renouvellement urbailactivites économiques, de la
protection contre les risques naturels, de la pvasen des espaces agricoles et naturels
remarquables et de la mise en ceuvre des grandseéuents. Il est aussi habilité a réaliser
des études et des travaux nécessaires a I'accemplint de ses activités foncieres.

Ses activités foncieres peuvent étre réaliséepeaitson compte ou pour celui de I'Etat et de
ses eétablissements publics, soit pour le compte caésctivités territoriales et de leurs
regroupements conformément a des conventions [gaggée eux.

Il est doté de la personnalité morale et de I'aoitoie financiere ; il dispose d’'une fiscalité
propre par le biais d’'une taxe spéciale d’équipdgnetnexerce ses activités fonciéres au
moyen de ressources financiéeres inscrites a sogebud

Enfin, il peut agir par voie d’expropriation et eser les droits de préemption et de priorité
définis par le code de l'urbanisme dans les céssetonditions prévus par le dit code.

B. LA NATURE DES INTERVENTIONS

— LES TROIS PHASES UNE POLITIQUE FONCIERE

Les interventions de I'établissement se structunteea trois phases selon I'état de maturation
des réflexions en cours et le degré d’avancemeptajat considére :

- Une phase d’anticipation lors de la définitionsdebjectifs d’aménagement et de
développement par la collectivité ;

- Une phase d'impulsion lors de la préparation khjgb sur un secteur déterminé ;
- Une phase de réalisation lors de I'engagemetd ghase opérationnelle du projet.

m La phase d’anticipatiofiong terme)

En appui aux réflexions prospectives et de définitdes programmes des collectivités
territoriales sur I'évolution de leur territoird'établissement pourra conduire, a ce stade, une
mission d’anticipation fonciere permettant de caitd’éventuelles initiatives spéculatives.

Cette mission portera sur :
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- la définition des périmétres des futurs secteurmojet qui peuvent étre des zones
d’expansion ou de restructuration urbaine, de d@pEment économique.,..

- l'aide a la mise en place d’outils fonciers ejlegnentaires (ZAD,...) appropriés sur
ces périmetres afin d'éviter toute mutation foreiesusceptible a terme de
compromettre les objectifs de la collectivité ;

- la réalisation d’acquisitions fonciéres suscdpsild’intéresser le futur projet soit par
voie amiable soit par exercice du droit de préeomptfsi instauration d’une ZAD).

Ce type d'intervention n’est pertinent qu'a I'édeell’'une ou de plusieurs intercommunalités
et est limité a des secteurs a tres forts enjeuxia@eloppement (habitat, développement
économique, grands équipements structurants...)feds définis dans les documents de
cadrage ou de programmation (schémas régionawgpartementaux, SCOT, PLH...)

Une convention cadre sera alors proposée a toliiectbaté sollicitant I'établissement en
amont de son projet d'aménagement selon des méslfikees aux paragraphes C et D de ce
chapitre.

m La phase d’'impulsiofmoyen terme) :

L’intervention de I'établissement public fonciermsistera a accompagner d’'une maniere plus
active la collectivité territoriale ayant engagés dgudes préalables pour définir son projet
d’aménagement - périmétre, programmation, oriemtatd’aménagement - . Selon I'état
d’avancement du projet et des procédures en clagsgcquisitions pourront se faire soit a
'amiable, soit par délégation du droit de préempturbain. Des validation du projet par la
collectivité compétente, une procédure de déctaradiutilité publique pourra étre diligentée
par I'établissement public a la demande de la ctVligé.

Afin d’assurer une bonne cohérence entre I'étatatiaement du projet de la collectivité et la
réalisation des acquisitions, la participation @ablissement public foncier aux réflexions
conduites par la collectivité apparait souhaitable.

Une convention opérationnelle sera proposée a toaltectivité sollicitant I'établissement
public foncier pour la mise en ceuvre fonciere de pmjet selon des modalités fixées aux
paragraphes C et D de ce chapitre.

m La phase de réalisatigoourt terme) :

La phase opérationnelle du projet d’'aménagementeegagée, les acquisitions restantes
devront étre conduites a leur terme le plus rapatdgmpossible y compris par voie judiciaire.
Les biens acquis par I'établissement public fonseont cédés rapidement a la collectivité ou
a son aménageur, public ou privé.

L’établissement public foncier proposera égalembrs de cessions a des opérateurs, son

appui a la collectivité pour conduire la consutiatiirédaction du cahier de consultation,
organisation de la consultation et choix de I'opsug).
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L’intervention de I'établissement public foncier $era dans le cadre de la convention
opérationnelle évoquée lors de la phase impulsion.

— LES TROIS TYPES ONTERVENTION FONCIERE

En fonction du degré d’avancement du projet delkctivité, les activités de I'établissement
pourront porter sur :

m Les acquisitions fonciéres

Elles seront réalisées par I'établissement puldiorstrois modalités : par voie amiable, par
délégation des droits de préemption et de priopé&,expropriation. Le montant des biens a
acquérir sera évalué par France Domaine, évaluatlaguelle I'établissement public foncier

ne pourra déroger conformément au décret en daid duars 1986.

Une fois acquis, les biens seront gérés par I'Ssdainent public foncier en bon pére de
famille. La gestion pourra cependant étre délégukdecollectivité concernée si cette derniere
I'accepte.

Précisons enfin que I'établissement public foncreaura pas vocation a assurer le portage
foncier de terrains déja acquis par les colle@s/gn vue de la réalisation de leur projet.

m Les études

L’établissement public foncier peut réaliser daglés des lors que ces derniéres s’avereront
nécessaires a I'accomplissement de son métier it foncier :

- Etudes de définition des périmétres d’intervam{idans la phase anticipation) ;

- Réalisation de plans d’actions fonciers (danshiase impulsion) ;

- Etudes techniques liées aux acquisitions (notaminse foncier dégradé) et a la
demande de la collectivité lors de la cession dasihs acquis (mise en concurrence
pour choix du futur aménageur).

En tant qu'expert, il pourra aussi participer a dagades de cadrage général de type
observatoire, définition de politiques foncieremmaissance du marché foncier, ...

m Les travaux de requalification fonciére (friches)

Les travaux de requalification porteront sur lecien dégradé par I'activité humaine, friche
industrielle et friche urbaine.

Une fois le foncier dégradé acquis, I'établissemautlic foncier réalisera I'ensemble des

travaux nécessaires a I'usage futur de ce fondravaux de démolition totale ou partielle des
batiments, travaux de clos et de couvert des batsna conserver, travaux de purge des
fondations, travaux de dépollution si nécessairdamément a la réglementation en vigueur
et travaux de pré verdissement pour les terrairegtente de vocation.

Enfin précisons que I'établissement ne réalisera ga travaux de viabilisation dont la
compétence releve des aménageurs, publics ou privés
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C. UN PARTENARIAT A TROIS NIVEAUX
L’action fonciére de I'établissement s’inscrira dam partenariat a trois niveaux :
- avec les grandes collectivités territoriales ipag départements) et I'Etat et ses
établissements publics qui fixent les grandes tatens d’aménagement et de

développement du territoire ;

- avec les communes, les structures intercommunbdesétablissements publics qui
sollicitent I'établissement pour mettre en ceuvte [®litique fonciere ;

- avec les acteurs techniques qui participent défmition et a la mise en ceuvre de
politiques foncieres ou d’'aménagement pour le cerdps collectivités territoriales.

Pour inscrire son action fonciére a la fois au cdmgr problématiques d’aménagement et des
projets d’aménagement, I'établissement public fenciproposera trois grands types de
conventionnement :

- le protocole de partenariat ;

- la convention cadre (anticipation fonciere) ;

- la convention opérationnelle (impulsion et réatisn).

Le contenu opérationnel des conventions et desqoles devra étre précisé avec chacun des
partenaires en fonction de la nature de I'opéragiconduire.

— AVEC LES GRANDES COLLECTIVITES TERRITORIALES ET ETAT

Des protocoles de partenariat seront proposéesgeamds partenaires publics, a la fois
membres du conseil d’administration de I'établissetnet contributeurs potentiels au
financement de I'établissement afin :

- de clarifier les différentes thématiques a paltisquelles des coopérations pourront se
nouer : logement, développement économique, espaatesels sensibles, espaces
naturels péri urbains, risques naturels ...

- de fixer les objectifs de cette coopération ;

- et d’en arréter les périmétres et les modalicdamment au niveau financier.

— _AVEC LES COMMUNES LES STRUCTURES INTERCOMMUNALES LES ETABLISSEMENTS
PUBLICS QUI SOLLICITENT L'INTERVENTION FONCIERE DE LETABLISSEMENT

Selon I'état d’'avancement du projet, deux typesatevention fonciére seront proposés a une
ou plusieurs collectivités territoriales et aux béssements publics qui sollicitent
I'intervention de I'établissement : la conventiadcee et la convention opérationnelle.
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m La convention cadre elle pourra étre conclue avec toute structutercommunale
compétente (communautés d’agglomération et de comagu..) souhaitant mettre en place
une politique fonciere sur le long terme Elle pawaussi étre conclue avec un département, la
région, un établissement public souhaitant condyioair leur propre compte, une politique
fonciere.

Elle portera soit sur un théme (production de loget® dans le cadre d’'un PLH par exemple),
soit sur des parties de territoires faisant I'objetdémarches de projet.

La convention cadre permettra a I'établissement :

- d'intervenir dés qu’une opportunité fonciére sésgntant est susceptible d’intéresser
la démarche projet en cours. Cela suppose au pléala bien avoir identifié avec la
collectivité ou I'organisme concerné, les périmetaepartir desquels une surveillance
fonciere doit s’exercer ;

- de realiser sur les tenements acquis les prermgraux de mise en sécurité du site si
friches industrielles ;

- de préciser le montant prévisionnel de son engage financier qui doit rester
cohérent avec les dispositions arrétées dans semqr@erogramme pluriannuel.

De son co6té, la collectivité concernée devra s’gagaa réaliser les premieres études
nécessaires a la définition de son projet dansatire de cette convention cadre. Si la
collectivité n’a pas conduit a son terme les étyatéslables ou si elle renonce au projet, elle
devra alors acheter a I'établissement I'ensembke tdgains acquis dans le cadre de cette
convention.

D’une durée maximale de cing ans, la conventiomecad pourra étre renouvelée. Par contre,
au terme de cette convention, une convention dpéralle pourra étre signée avec la
collectivité pour poursuivre l'action fonciére sela@es modalités définies au paragraphe
suivant.

m La convention opérationnelleelle sera conclue avec la ou les collectivigmgétentes ou
un établissement public compétent a partir d’'unjegprélle pourra éventuellement faire suite
a une convention cadre.

Elle integrera deux phases : une phase d'impuldione durée maximale de 3 ans qui devra
permettre a la collectivité compétente de finalisevalider le projet retenu et une phase de
réalisation d’'une durée maximale de 5 ans perntettarmettre en place si nécessaire une
déclaration d'utilité publique (DUP) et de réalifensemble des acquisitions liées au projet.

Cette convention permettra a I'établissement :

- de conduire une veille fonciere active pendamiHase de finalisation du projet de la
collectivité (phase d’'impulsion) par voie amiabteoar préemption ;

- de réaliser 'ensemble des acquisitions lorsad@Hase de mise en ceuvre du projet

(phase de réalisation) par voie amiable, par préemget par expropriation des mise
en place de la déclaration d'utilité publique ;
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- de réaliser 'ensemble des études et des tras/giurattachant ;

- d'assister les collectivités le souhaitant a téparation de la consultation aupres
d’opérateurs en vue de la cession des terraingsacqu

- de préciser le montant prévisionnel de son engage financier qui doit rester
cohérent avec les dispositions arrétées dans semr@rogramme pluriannuel.

De son co6té, la collectivité concernée devra famalison projet d’'aménagement et le faire
valider par son assemblée délibérante dans un d@aimal de trois ans a partir de la
signature de la convention opérationnelle et ledloge a son terme. Si le projet définitif n’est

pas validé durant la période de trois ans, la ctliéé compétente devra acheter a
I'établissement I'ensemble des terrains acquislasiard 'année qui suit.

by

D’'une durée maximale de huit ans a compter de ¢a da signature, la convention
opérationnelle ne pourra pas étre renouvelée.

Par ailleurs, les conventions cadre et opératitapesciseront :
- la nature des biens a acqueérir et leur destinatio
- les modalités de portage et de calcul du prigesion des biens acquis ;

- les modalités de suivi des conventions.

— AVEC LES ACTEURS TECHNIQUES

Des protocoles de partenariat technique serontogéspau conservatoire du littoral et des
milieux lacustres, a la SAFER, aux agences d’'udmes de Nimes et de Perpignan... pour
définir des modalités de coopération technique rétiper les champs de compétence de
chacun des partenaires.

D. LES MODALITES DE PORTAGE DES BIENS ACQUIS
Les modalités de portage (durée, prix de cessiorna un impact direct et déterminant sur
I'évolution des capacités financiéres de I'étalgiiment. Elles devront donc tenir compte de

I'évolution du codt a la fois de I'argent et du éder.

— LA DUREE DU PORTAGE FONCIER

La durée de portage des biens acquis par I'étabhisat s’achévera au terme de la convention
guelle que soit leur date d’acquisition .

Au cas ou la collectivité ou son aménageur soutaiteeprendre des travaux sur des biens

acquis par I'établissement durant la période deage en vue de la réalisation du projet
d’aménagement, elle devra en faire la demandequareél’établissement pour accord. Selon
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I'état d’avancement du projet, I'établissement aedgra alors la possibilité de proposer a la
collectivité une cession anticipée de la totalitédaune partie des biens acquis.

Rappelons que le délai de portage de la conventidre ne pourra excéder 5 ans a compter
de la date de sa signature. Si la structure intenoonale confirme sa volonté d’agir et de
poursuivre son projet, une convention opératioengtiurra alors étre signée avec elle et les
communes concernées et la durée de portage desdiqunis dans le cadre de la convention
cadre prolongée jusqu’au terme de la conventionatip@énelle.

— LE PRIX DE CESSION DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis par I'établissement pourront &udes soit a la collectivité concernée soit a
sa demande a un opérateur public (aménageur datée dconvention publique
d’aménagement, bailleur social, établissement publi a un opérateur privé.

Le prix de cession sera calculé soit a partir dix jgie revient actualisé diminué des
subventions éventuelles percues par I'établissepa@nt leur acquisition, soit a partir du prix
estimé par France Domaine au moment de la ceddams ce cas la, il ne pourra pas étre
inférieur au prix de revient actualisé.

Le prix de revient de I'opération sera constitug éiéments suivants :

- Le prix d'achat des terrains auxquels s'ajolentrais accessoires (frais de notaire, de
géometre, d’avocat..., frais de publicité et autiés aux acquisitions), les indemnités
d’éviction, de transfert et de relogement, l'imfdrcier, éventuellement les frais de
conservation du patrimoine et frais d’agence ounégociation mis a la charge de
'acquéreur, les frais d’études engageés par I'é&dabinent ;

- Les frais de gestion diminués éventuellementrdesttes de gestion dans le cas ou
I'établissement assurerait en direct la gestionbiless acquis ;

- Les dépenses de remise en état du foncier comprées travaux de démolition de
batiments, de remise en état des sols selon leipein« pollueur-payeur », de purges
des sous-sols en lien avec le futur projet, de elfbsouvert pour les batiments
conserves, de préparation de plates formes pouweslacles futures occupations, de
pré verdissement ainsi que I'ensemble des étudbsitpies s’y rattachant ;

- Les frais financiers liés au remboursement daprint adossé a I'opération.

Le montant des dépenses exposées ci-dessus, décpan@nnée - la premiere actualisation
étant appliquée le®1janvier de la deuxiéme année qui suit la dateede paiement par
I'établissement public foncier Languedoc Roussilorsera actualisé en tenant compte de
I'érosion monétaire.

En cas de cession a une collectivité publique,bailleur social et a un aménageur titulaire

d’'une convention publique d’aménagement, le prixession sauf cas exceptionnel sera égal
au prix de revient actualisé.

En cas de cession a un opérateur privé qui réalisee opération n’entrant pas dans une
convention publique d’'aménagement, le prix de oessera celui estimé par France Domaine
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au moment de la vente. Il ne pourra cependant fpasrdérieur au prix de revient actualisé.
En cas d’'une plus value, celle ci pourra venir aliter le fonds de minoration précédemment
évoqué selon des modalités a préciser.

Les cessions a tout opérateur autre que la coligcse feront dans le cadre d’'une part d’'un
cahier des charges annexé a l'acte de cessionliéé yar la collectivité, d’autre part d'un
bilan financier de I'opération fonciere égalemegpprauvé par la collectivité.

— LES MODALITES DE PAIEMENT

Le paiement du prix de cession se fera lors deglzature de I'acte selon les dispositions en
vigueur.
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QUATRIEME PARTIE :

MOYENS FINANCIERS ET HUMAINS

A. LES RECETTES

— LES ELEMENTS DE CADRAGE
— LES HYPOTHESES SUR LE NIVEAU DES RECETTES

B. LES DEPENSES

— LES ELEMENTS DE CADRAGE

— LES HYPOTHESES SUR LE NIVEAU DE DEPENSES ET SUR LEUR REPARTITION

C. LES IMACTS SUR LES ACTIVITES FONCIERES DE L 'ETABLISSEMENT

D. LES MOYENS HUMAINS

— LES METIERS
— LES EFFECTIFS
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A. LES RECETTES

L’établissement interviendra sur ses fonds profsess d’'une part du produit de la taxe
spéciale d’équipement (TSE) voté chaque annéeepeoriseil d’administration, d’autre part

du produit des cessions des biens acquis.

Il pourra procéder a des emprunts. Dans ce cdsyila bénéficier de la garantie d’une ou de

plusieurs collectivités territoriales ou de leugnaipement. Il pourra aussi percevoir des
dotations, subventions, avances, fonds de concparcipations...

— LES ELEMENTS DE CADRAGE

m Le produit de la TSE

Conformément a l'article 1607 ter du code généed npdts, le produit de cette taxe est

plafonné a 20€ par habitant résidant sur le tereitoelevant de la compétence de

I'établissement. Il constituera, a partir de 20@@miére année de la mise en place de la TSE,
la principale ressource de I'établissement pournige en ceuvre de ce programme

pluriannuel.

Trois hypotheses sur le montant de la TSE sontgségs dans le cadre de ce programme :

- une premiére a 6 € / habitant telle que figurdams le rapport de la mission de
préfiguration de I'établissement ;

- une seconde médiane a 10 € / habitant correspbada situation des établissements
publics fonciers récemment créés ;

- une troisieme plus volontariste a 12 € / habitant
Selon 'hypothese retenue par le conseil d’adnmaigin, la taxe spéciale d’équipement
percue par I'établissement représentera en matse tie 0.98 a 1.95 % de la fiscalité locale

(année de référence 2006).

m Le produit des cessions

En phase de création, les premiers retours sustisgement dépendent de la durée du portage
foncier effectuée par I'établissement. Comme pl#aiaent énoncé, ce premier programme

pluriannuel propose de s’orienter prioritairemeetsvdes portages a court terme selon le
schéma suivant :

- 50% des acquisitions en vue d’'un portage de 3aasbpour répondre aux situations
urgentes ;

- 35% des acquisitions en vue d'un portage de 5aaBsans pour le montage
d’opérations ordinaires ;

- 15% des acquisitions en vue d’'un portage des&alB ans.
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Des produits de cession pourront étre percus dé2 @0participer a hauteur d’environ 30 %
des budgets annuels des deux dernieres annéespilegcemme pluriannuel dans le cas de
portage a 3ans. Telle est I'hnypothése retenue ldarsmulations proposées.

m L’'emprunt

Il constituera, en phase de démarrage, une varibjlestement permettant a I'établissement
d’atteindre le volume d’activités souhaité. Adoadé taxe spéciale d’équipement, le montant
de 'emprunt ne pourra cependant pas excéder @U@ du produit de cette taxe pour des
raisons de bonne gestion financiéere de I'établies¢ra moyen et long terme.

Dans les simulations qui suivent, deux hypothesa®t proposées sur le montant de
'emprunt :

- une premiere a hauteur de 30% du produit de & TS
- une seconde a hauteur de 50% du produit de la TSE

m Les dotations et subventions

Pour ce qui concerne la période 2009 - 2013, lpsthgses sur les recettes n’integrent pas ce
type de ressources dont la mise en place nécessjiecalable la signature de conventions de
partenariat (cf. "¢ partie).

— LES HYPOTHESES SUR LES RECETTES

Selon les éléments de cadrage précédemment évaeydan previsionnel de financement du
programme pluriannuel s’établira entre 116.4 MEG8.5 M€ comme le montre le tableau :

EnME |[TSEa6€ |TSEa6€ |TSEal0€ |TSEalO€ |TSE al2€ |TSE al2€
2009-13 Emprunt30% Emprunt50% Emprunt30% Emprunt50% Emprunt30% Emprunt50%
TSE 76.5 76.5 127.5 127.5 153.0 153.0
emprunt 23.0 38.3 38.3 63.8 45.9 76.5
cession 16.9 19.5 28.2 32.5 33.8 39.0
TOTAL 116.4 134.3 194.0 223.8 232.7 268.5

Le budget annuel moyen du programme pluriannusitsera donc entre 23 et 53 M€ environ
et compose :

- de 57 a 65 % par le produit de la TSE ;

- de 20 a 28% par le produit de I'emprunt ;

- etde 15 % par le produit de cession.
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B. LES DEPENSES

L’établissement devra faire face a deux types deemlee, le premier lié & ses activités
fonciéres, le second lié a son fonctionnement.

— LES ELEMENTS DE CADRAGE

m Les activités fonciéres

Ce programme pluriannuel proposera, a titre prémisél, de répartir les ressources
financiéres de I'établissement de la maniére stévéaf. 2™ partie de ce document):

- au moins 70% en faveur du foncier pour le logemen
- au moins 15% en faveur du foncier économique ;
- au plus 7.5% en faveur du foncier de protectict isque si besoin ;

- au plus 7.5% sur le foncier d’anticipation, sisbi@, pour la réalisation de grands
éguipements si besoin.

m Les frais de structure

Si I'on se réfere aux établissements publics fasoike I'Etat existants, la part consacrée au
fonctionnement représente 8 a 10% du budget totkdsefrais de personnel 60 a 65 % du
budget de fonctionnement.

— LES HYPOTHESES SUR LES DEPENSES ET LEUR REPARTITION

Selon les hypothéses faites en matiére de ressylaaepartition prévisionnelle des dépenses
se présentera de la maniére suivante :

En M€ TSE a 6€ TSE a 6€ TSEa1l0€ |TSEal0€ |TSEal2€ |TSEal2€
2009 - 2013 Emprunt30% Emprunt50% Emprunt30% Emprunt50% Emprunt30% Emprunt50%
Plan de 116.4 134.3 194.0 223.8 232.7 268.5
financement

Fonctionnement 9.6 10.7 155 17.9 18.6 21.5
(8%)

Activités 106.8 123.6 178.5 205.9 214.1 247.0
fonciéres

(92%)

dont logement 74.8 86.4 125.0 144.2 149.9 172.9
(70%)

dont économie 16.0 18.6 26.7 30.9 32.1 37.1
(15%)

dont protection 8.0 9.3 13.4 154 16.1 18.5
et risque (7.5%

dont grands 8.0 9.3 13.4 154 16.0 18.5
équipements

(7.5%)
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A partir d’hypotheses faites en matiere de coltqlisition du foncier, les superficies
acquises par I'établissement pourraient varier dassfourchettes allant & a 380 hectares

pour le logement et d&2 a 90 hectarepour 'activité par an comme le montre le tableau

dessous.
Hypothéses de ressource Budget anpuehcquisitions foncieres annuelles réalisées par
moyen I'établissement
En direction du logement En direction des
activités
TSE a 6€/m2 23.4 M€ CT*/MT*:de10a12ha|CT/MT:6 a8ha
Emprunt 30%TSE RF: 70 a 150 ha RF:16 a 32 ha
TSE a 6€/m2 26.9 M€ CT/MT:11a14 ha CT/MT:7a9ha
Emprunt 50%TSE TSE RF: 85 a 170 ha RF : 18 a 37 ha
TSE a 10€/m2 38.8 M€ CT/MT:16 a 20 ha CT/MT:10a 13 ha
Emprunt 30%TSKE RF: 120 a 250 ha RF : 26 a 53 ha
TSE a 10€/m2 44.8 M€ CT/MT:18a23 ha CT/MT:12a15ha
Emprunt 50%TSE RF: 140 a 290 ha RF:30a 62 ha
TSE a 12€/m2 46.5 M€ CT/MT:19a24 ha CT/MT:12a15ha
Emprunt 30%TSE RF: 145 a 300 ha RF :31a64 ha
TSE a 12€/m2 53.7 M€ CT/MT:22a27 ha CT/MT:14a18 ha
Emprunt 50%TSE RF: 165 a 350 ha RF :36 a 74 ha

CT : court terme — MT : moyen terme — RF (réseoreiere)

Ces acquisitions fonciéres devraient permettreodera dans les cing prochaines années de 5
a 10% des besoins en logement (entre 800 et 18@Mnkents par an) tels que recenseés par la
DRE (cf. £ partie du présent document) selon des hypothaédtes £n termes de densité a
savoir 50 logements par hectare pour le fonciekpasion et 200 logements par hectare
pour le foncier en renouvellement urbain.

Les réserves foncieres constituées par I'établissedurant ce premier programme devraient
permettre augmenter d’'une maniére progressiveeffisative ce taux de couverture, pour
atteindre dans dix ans entre 20 et 40% des besninson.

D. LES MOYENS HUMAINS

— LES METIERS

Les métiers de I'établissement touchent de nombrganvoir-faire : conseil et expertise,
négociation, connaissance juridique, ingénierieiathtnative, financiére et technique.

Le réle de conseil et d’expertise de I'établisserm@ésulte de son positionnement dans la
chaine de production de I'espace, entre la démit’'une stratégie de développement a long
terme en amont et la réalisation de I'opérationagal et de sa capacité a anticiper et a
organiser I'action fonciere tout le long de ce msBus. Ce role s’avere précieux pour éclairer
I'action fonciére.
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La négociation, quant a elle, constitue le coeumdtier de tout opérateur foncier. Elle
s’appuie sur une bonne connaissance des marclteactirrs, des montages fonciers et des
procédures d’aménagement.

La complexité et I'évolution parfois rapide du oexte réglementaire impliquent pour
I'établissement d’avoir recours a des compétengedigues, tant internes qu’externes, pour
mieux sécuriser ses interventions notamment lor$edercice d’'un droit de préemption,

d’'une expropriation, d'une passation d’'un marchélipu d’'une intervention sur un site

présentant potentiellement des risques de pollution

Enfin, I'activité de I'établissement nécessiterasuivi a la fois administratif, technique et
financier, au jour le jour, de 'ensemble de sesstwrs. Pour les aider dans cette tache, la
plupart des établissements publics fonciers sentiofen systeme d’information incluant un
systeme d’information géographique (SIG).

— LES EFFECTIFS

Selon les ressources dont disposera I'établissedugant ce premier programme pluriannuel,
et en comparaison avec les autres établissemeatbgkoins en effectif ont été évalués entre
16 et 40 personnes environ.

L’obligation pour I'établissement de produire ragnaent du foncier pour la réalisation de
logements notamment de logements locatifs sociamdra indispensable le recrutement
d’'une douzaine a une quinzaine de personnes pgatEment expérimentées durant I'année
de sa création.

Globalement, la structuration de I'équipe se préssarde la maniére suivante :

- 70% de cadres dont 30% de cadres supérieurs
- 30% d’assistants.

TSEao6€ | TSEa6€ | TSEal1l0€| TSE a 10€ TSE a 12€ TSE a 12€
2009 - 2013 emprunt emprunt emprunt emprunt emprunt emprunt
En M€ 30%TSE 50%TSE 30%TSE 50%TSE 30%TSE 50%TSE
Budget total 116.4 134.3 194.0 223.8 232.7 268.5
dont
fonctionnement 9.6 10.7 15.5 17.9 18.6 21.5
effectifs Environ 16 | Environ 18 | Environ 28 | Environ 32 Environ 34 Environ 40
co(t des
effectifs (M€) 6.0 7.0 10.0 11.0 11.5 13.5

Le colt des effectifs représentera environ entret@5% du budget de fonctionnement.
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CINQUIEME PARTIE :

SUIVI ET ACTUALISATION DU PROGRAMME

Un dispositif de suivi et d’évaluation des intertiens de |'établissement public foncier sera
mis en place des que possible dans le cadre deogeamme. Il aura pour finalité de vérifier
la pertinence des objectifs fixés au regard deoli@ion des marchés fonciers et des attentes
des différents partenaires et territoires.

Il nécessite cependant au préalable que ['étabtisae puisse se doter d'un systéme
d’'information géographique (SIG) pour gérer sespm® données et pour suivre et
cartographier ses interventions.

Des partenariats seront donc a constituer avecstilestures a caractere public détentrices

d’'informations susceptibles d’intéresser I'étaldiment public foncier dans le cadre de ses
activités.
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