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L’Agglo Pays d’Issoire s’engage dans l'élaboration de son premier Programme Local de U'Habitat
(PLH] afin de se doter d'un outil au service de la cohérence urbanisme-habitat et de la mixité sociale.
Ce document va permettre a 'agglomération de batir sa stratégie a court et moyen terme en matiére
de politique de U'habitat.

Cette démarche répondra en tous points aux prescriptions des articles L 302-1 et 30-2 du Code de la
Construction et d’Habitation et au décret 2018-142 du 27 février 2018 qui a fait évoluer le contenu des
PLH avec l'intégration obligatoire d'un volet foncier.

1.1 Rappel du contexte réglementaire

Les enjeux fonciers sont présents dans les PLH depuis lorigine, mais la transformation des
conclusions du diagnostic vers une réelle stratégie fonciere fait souvent défaut. Afin de renforcer ces
aspects, larticle 102 de la loi égalité et citoyenneté du 27 janvier 2017 clarifie les obligations
concernant le volet foncier du PLH. L'article L. 302-1 du code de la construction et de l'habitation
(CCH) indique désormais que :

e Les orientations du PLH et les actions correspondantes devront prévoir et traduire une
véritable stratégie fonciere ;

e Lediagnostic du PLH devra désormais comporter une analyse des marchés fonciers, de l'offre
fonciere et de son utilisation, de la mutabilité des terrains et de leur capacité a accueillir des
logements, et prévoir la création d'un observatoire du foncier a l'échelle du PLH ;

e Ces dispositions sont applicables aux PLUI valant PLH.
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2.1 Un territoire ancré dans un socle naturel et paysager
de qualiteé

2.1.1 Description des unités paysageéres

Le territoire de U'Agglo Pays d’Issoire offre une palette de paysages variés et remarquables,
représentant un véritable condensé des paysages régionaux (vallée, coteaux, plaine, moyenne
montagne). Marqués par de profondes différences géologiques et géographiques avec un relief
parfois fortement découpé, ses paysages sont des témoignages vivants de Uactivité humaine présente
et passée, liée au développement d’'un systéme agro-pastoral reposant sur cette complémentarité
des terroirs (des terrasses aménagées en viticulture aux paturages et estives des hauts plateaux du
Cézallier).

A l'échelle des 88 communes, on dénombre 4 grandes unités paysagéres :

ENTRE “HAUTS ET BAS PAYS”, DES PAYSAGES VARIES ET
REMARQUABLES

PUY-DE-DOME

Grandes ontitée paysagéres

CANTAL B ceier
HAUTE-LOIRE T LesCoums
Bod® - Val d'Alier 2t plaines
- kbndves | Source : Aias des paysages du Puy-ge-D0me, DIREN AUVERGNE Bag Livradois

Crédits photes : Ardes CommunauiéMare SAGOT 2003 ; Siles inferne! des EPCI

Sce : Etat Initial de UEnvironnement du SCoT (18" mars 2018)
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2.1.2 Pres de la moitié des communes soumises a

Sur le territoire d'API, la loi du 9 janvier 1985, loi relative au développement et a la protection de la
montagne, concerne 43 communes. L'Agence francaise pour la biodiversité définit ses objectifs ainsi

e Préservation des terres nécessaires au maintien et au développement des activités agricoles,
pastorales et forestieres ;

e Protection des espaces, paysages, et milieux caractéristiques du patrimoine naturel et
culturel montagnards (gorges, grottes, glaciers, lacs, etc.) ;

e Maitrise de l'urbanisation en zone de montagne ;

e QOrientation du développement touristique et maitrise de lUimplantation d'unités touristiques
nouvelles (UTN];

e Préservation des rives naturelles des plans d’eau ;

e Limitation de la création de nouvelles routes et délimitation des zones d’implantation des
remontées mécaniques.

Les dispositions de protection relatives a la loi Montagne s'imposent a 'Agglo Pays d’Issoire porteuse
du SCoT, et s’appliquent d'autant plus dans les communes sans PLU.

A\ * AGGLO PLH
~— PAYS e
b \v D'ISSOIRE  Prokswmr aca or

COMMUNES SOUMISES A LA LOI MONTAGNE

Eléments de repére :
[ Limite communale
I Lo montagne

Source : SID0TES plo Dﬁ‘g

Rialisation - Faned, 2000
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Le territoire de L'Agglo Pays d’lssoire est soumis a de nombreux risques naturels (incendie et feux de
forét, coulée de boue, inondation, mouvement de terrain, séisme] et technologiques (industrie,

barrage, transport de matiéres dangereuses).
2.2.1 Les risques naturels

2.2.11 Le risque inondation

En matiere de prévention des risques d’inondation, 4 PPRI existent ou sont en cours d’élaboration sur

le territoire de 'Agglo Pays d’Issoire :

e LePPRIde laCouze Chambon, approuvé le 22 décembre 2008. Il concerne 9 communes. L'Etat
a lancé en 2020 des études pour compléter les connaissances en vue de la révision du PPRI.

e Le PPRIduVald'Allier Clermontois approuvé le 4 novembre 2013, qui concerne 2 communes.

e Le PPRI du Val d’Allier Issoirien, a été approuvé le 19 décembre 2013. Une révision partielle
sur 7 communes du territoire a été faite et approuvée le 13 juin 2018.

e LePPRIdelaCouze Pavin, n’est lui pas prescrit. Une étude aléa a été portée a la connaissance
des collectivités. Comme pour la Couze Chambon, U'Etat a lancé en 2020 des études pour

compléter les connaissances en vue de l'élaboration d’un PPRI.

Par ailleurs, les orientations fondamentales du SDAGE Loire Bretagne 2016 - 2021, les objectifs de
gestion définis par le PGRI Loire-Bretagne 2016-2021 et les dispositifs du SAGE Allier et Alagnon

s'appliquent aussi au territoire de 'Agglo Pays d’lssoire.

e 1
8 e g Sﬂ/r;\t_—\ﬁermaih*/
A~ Lembron

= Charbonnier | @ -

[N

==
18] Ardes

Exserire
‘al dAllier Sud

Conception : id-ées Sources : DREAL

. PPR inondation
Autre zone inondable (TRi, PSS, AZI)

Zones inondables connues

Sce : Etat Initial de UEnvironnement du SCoT (18" mars 2018)
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2.2.1.2 Le risque mouvement de terrain

Le risque de mouvement de terrain est un des principaux risques sur le territoire de 'Agglo Pays
d’Issoire avec le risque inondation. Présent sur 50 communes du territoire, ce risque se manifeste de
différentes facons : glissements de terrain, effondrement, écroulements et chutes de bloc, coulées
boueuses et torrentielles, tassements de terrain provoqués par l'alternance de sécheresse et de
réhydratation des sols, gonflement et retrait des argiles.

e Un plan de prévention des risques naturels prévisibles de mouvements de terrain a été
prescrit sur la commune de Perrier et approuvé le 21 décembre 2018.

e Une étude de ruissellement et coulées de boue sur les communes couvertes par le PLUi des
Coteaux de U'Allier a été réalisée et rendue opposable par 'Etat le 22 janvier 2019.

e Une étude a également été réalisée sur Plauzat en 2020 en lien avec l'élaboration du PLU.

‘ol dAllier Sud

Risques mouvements de terrain

Type de mouvement Plan de Prévention des Risques

®= Chute de blocs / Eboulement . PPR minier du bassin
¢ Coulee minier de Brassac les Mines
¥  Effondrement

, @B rrR mouvement de
® Erosion de berges

o terrain de Perrier
Conception : id-ées Sources:DDT63,BRGM ~ »  Glissement

Sce : Etat Initial de UEnvironnement du SCoT (1" mars 2018)
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Le risque de feux de forét est bien présent dans une cinquantaine de communes de UAPI. ILimplique,
pour les collectivités concernées par ce risque, un aménagement des foréts (débroussaillage, piste
d’accés pour les pompiers, zones coupe-feu, points d’eau ..., une interdiction de construire dans

certaines zones sensibles (mitage) et une surveillance et accompagnement des visiteurs dans les
zones a forte fréquentation.

Les zones les plus exposées se situent notamment sur les coteaux est de la chaine des Puys, du
massif du Sancy et du Cézallier (dont les vallées des Couzes) et sur le Livradois Forez.

Feux de forét
Cartographie du risque

® ST-GERVAIS-DAUVERGNE

Notes

W 29,1-379
25.2 -9 1
20,3-252

48-203

-
®CLERMONT-FERRAND

i

i

- L
“ ‘ ® E MONT-DORI

® ISSOIRE

Réalisation : DRAAF Auvergne 052012
Supports : BDCARTO® IGN
Domnées : DDTE3, DREAL, DRAAF, SDIS63, Météo France

Sce : Etat Initial de UEnvironnement du SCoT (1" mars 2018)
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L’Agglo Pays d'Issoire est concernée par le risque sismique, notamment du fait de son activité
volcanique passée.

La quasi-totalité du département du Puy-de-Déme est en zone de sismicité modérée (zone 3). Ainsi
sur le territoire du SCOT, toute I'Agglo Pays d’Issoire est en zone de sismicité modérée (zone 3), a
'exception d’Anzat Le Luguet se situant en zone de sismicité faible (zone 2J.

De plus, le territoire de U'Agglo Pays d’Issoire est également soumis aux risques afférents aux cavités
souterraines : celui-ci concerne 24 communes de U'Agglo Pays d’Issoire (BRGM / inventaire des
cavités souterraines abandonnées hors mines).

Cependant, ce risque n'induit pas d’interdiction de construire mais des mesures de constructibilité
adaptée (renforcement des fondations, ...)

2.2.2 Les risques technologiques

2.2.2.1 Les risques industriels

Sur le territoire d’API, seule la ville d'Issoire est soumise au risque industriel compte tenu de la
présence d'un établissement classé SEVESO seuil bas sur la commune.

2.2.2.2 Le risque de rupture de barrage

Lerisque de rupture de barrage est présent dans la Vallée de UAllier. Il concerne 17 communes d’API.
Le principal ouvrage impactant le département du Puy-de-Dome est le barrage des Fades-Besserve.
Le second est celui de Naussac en Lozere.
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Ce risque peut provenir du trafic routier, du fret, des canalisations de gaz haute pression et du
transport privé de matieres radioactives. Bien que l'ensemble du territoire soit vulnérable au risque
Transport de Matiéres Dangereuses (TMD), des zones sont particulierement sensibles du fait de
l'importance du trafic : abords des autoroutes, des routes nationales, départementales, voies ferrées
et des industries chimiques et pétrolieres. Ce risque se trouve ainsi concentré sur les axes Nord Sud
de U'autoroute A75 et des voies SNCF, affectant 16 communes de UAPI.

Des canalisations de gaz traversent également le territoire, et des postes gaz sont répertoriés : 14
communes du SCoT sont concernées par ce risque.

1D : DE3-200070407-20150308-2018._01_43_10-CF

g LIRp— pa— Gommunes conbenant auboroutes et voies formées

- Wodss fyréan ot suforouies

[ e—
- ‘Voles fnmins

Sce : Etat Initial de UEnvironnement du SCoT (1" mars 2018)
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Compte tenu de l'ancienne activité miniere sur le territoire, certaines communes d’APl sont soumises
au risque minier : Augnat, Auzat-la-Combelle, Brassac-les-Mines, Charbonnier-les-Mines, Jumeaux,
Madriat et Moriat.

Les préfets du Puy-de-Dome et de la Haute-Loire ont prescrit de maniére conjointe l'établissement
d'un plan de prévention des risques miniers par arrété du 16 juillet 2014 sur le bassin houiller de
Brassac-les-Mines, et donc sur les communes d'Auzat la Combelle, Charbonnier les Mines et Sainte
Florine (cette derniere commune étant hors de U'Agglo Pays d’Issoire).

Il existe donc un risque minier sur cette zone et le PPR, approuvé le 11 septembre 2017, est inscrit
en servitude dans les documents d’'urbanisme existants.

2.3 Un territoire aux milieux naturels variées

Le patrimoine naturel de L'/Agglo Pays d’Issoire représente une richesse écologique de premier plan.
Ripisylves des bords de UAllier, végétation subméditerranéenne du Lembron, foréts du Livradois,
vastes patures du Cézallier, tourbiéres et zones humides des massifs volcaniques constituent autant
d'écosystemes associés a ces espaces successifs, reliés par une multitude de chemins ruraux
desservant villages, parcelles de cultures et hauteurs de patures.

Dans ce contexte, le territoire de U'Agglo Pays d’lssoire est couvert par plusieurs secteurs de
protection écologiques reglementaires, préservation ou valorisation de ce patrimoine naturel :

e 2 Parcs Naturels Régionaux :

- Le PNR des Volcans d’Auvergne : Il s’étend sur la partie Ouest du territoire et concerne 11
communes. Le Parc mene des actions de protection et de conservation de la diversité des
paysages.

- Le PNR du Livradois Forez : Il concerne 15 communes sur U'Est du territoire d’API et méne
des actions de protection des milieux mais aussi de développement durable des activités
humaines.

e Sites Natura 2000 :

Réseau européen de sites écologiques, le Réseau Natura 2000 vise principalement la
préservation de la diversité biologique en Europe en assurant la protection d"habitats naturels
exceptionnels en tant que tels ou en ce qu’ils sont nécessaires a la conservation d’especes
animales ou végétales.

Sur l'Agglo Pays d’Issoire, on compte 4 376 ha de sites Natura 2000 directive Habitats, soit
4,2% du territoire et 33 925 ha de Zone de Protection Spéciale, soit 32,5% du territoire.

e ZNIEFF (Zone naturelle d'intérét écologique, faunistique et floristique) :

Outils de connaissance de la biodiversité, les ZNIEFF, Zones Naturelles d’Intérét Ecologique
Faunistique et Floristique, constituent des inventaires qui ne possedent pas juridiquement le
statut de protection.

(K



Chaine d'intégrité du document : 7C D6 99 21 0A 03 31 D8 7B OF 3B 90 69 E2 AC 37,

Publié le : 03/07/2023
Par : BARRAUD Bertrand

Envoyé en préfecture le 03/07/2023
Recu en préfecture le 03/07/2023

Document certifié conforme a l'original
% https:/publiact.fr/documentPublic/119802

Page 12/49

Pubie SLO+

- Les ZNIEFF de type 1, correspondent a des espaces a s
ID : 063-200070407-20230703-DEL_2023 03_10-DE

d'un point de vue écologique et d'intérét régional, nationatoo—cormmmoreTtaTe AT
dénombre 87 qui couvrent 18 522 ha soit 17.7% du territoire.

- Les ZNIEFF de type 2, correspondent a de grands ensembles naturels riches disposant
de potentialités biologiques considérables. 5 ZNIEFF de type 2 sur API qui couvrent 73 319
ha soit 70.2% du territoire

o D’autres secteurs de protection et de conservation :
L’API possede d'autres secteurs de protection et de conservations comme :
- des zones humides,
- des sites en gestion du Conservatoire des espaces naturels d’Auvergne,

- des espaces naturels faisant l'objet de protection réglementaires : réserves naturelles
nationales (réserve du Rocher de La Jaquette a Mazoires), arrétés de biotope,

- des Espaces Naturels Sensibles (ENS] : la Vallée des Saints a Boudes est le seul ENS sur
API, d'initiative locale.

Sce : Etat Initial de UEnvironnement du SCoT (18" mars 2018)
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2.4 Un territoire avec un riche patrimoin

L'Agglo Pays d’Issoire possede un cadre de vie préservé avec une richesse patrimoniale forte.
Plusieurs sites sont inscrits aux monuments historiques, des communes sont labellisées « Plus
beaux villages de France » et les 88 communes du territoire sont couvertes par le label Pays d’Art et
d'Histoire.

e Monuments Historiques :

On recense une centaine de sites inscrits aux monuments historiques sur le territoire dont certains
sont emblématiques comme l'abbatiale Ste Austremoine a Issoire, le chateau de Parentignat et de
Villeneuve, les sites clunisiens de Sauxillanges ou de Mailhat...

e Les labellisations:
L'Agglo Pays d’lssoire a sur son territoire 2 Plus beaux villages de France : Montpeyroux et Usson.

Plusieurs communes ont aussi fait la démarche pour porter la marque Petites cités de caracteres
comme a Champeix, Le Broc, St Floret, Nonette-Orsonnette et Sauxillanges.

Elle recense aussi plusieurs forts villageois comme Mareugheol, Sauvagnat Ste Marthe...

Tout ce riche patrimoine a permis de conventionner avec l'Etat pour que les 88 communes de I'Agglo
Pays d’Issoire soient labellisées Pays d’Art de d'Histoire.

e Les SPR (sites patrimoniaux remarquables) :

Enfin, 3 communes, Le Broc, Montpeyroux et Champeix, ont mis en place un SPR (Site patrimonial
remarquable). Cette démarche partenariale entre la commune, soucieuse de mettre en valeur et
protéger son patrimoine et L'Etat, représenté par U'Architecte des Batiments de France, est un
document annexé au PLU en tant que servitude d’utilité publique.

i

Suaint-Germain-
Lembron

Ardes™

C &u mains 1 classé

ou inscrit

Communes possédant entre 4 et 23 monuments classés
ou inscrits

. Villages classés parmi les plus beaux de France

n Principaux forts vilageois A Zonage de

* Chéteaux remarquables .
[ Py Palrimoine industriel ® Démarch

&
i | Source : DDE 63
Crédits photos : Ardes Communauté/Mare SAGOT 2003 ; Sites infemet des EPCI

Sce initiale : SCoT (1¢" mars 2018) - réactualisé en interne en 2022
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3.1 Le schéma de cohérence territoriale

Le Pays d’Issoire Val d’Allier Sud, syndicat créé en décembre 2004, a approuvé son premier SCoT le
21 juin 2013 qui était défini a l'échelle des 90 communes qui constituaient le Pays.

Le 30 octobre 2014, une révision a été engagée pour prendre en compte les évolutions réglementaires
et législatives récentes et réajuster certaines orientations du SCoT initial.

En 2017, avec la réforme territoriale, est née U'Agglo Pays d’Issoire, issue de la fusion de 8
communautés de communes et du syndicat du Pays d’lssoire Val d’Allier Sud. Néanmoins, le nombre
de communes a légerement évolué avec le retrait des communes de la Godivelle et de Creste.

Aussi, la révision du SCOT est approuvée par la nouvelle assemblée décisionnaire de l'Agglo Pays
d’lssoire le 1*" mars 2018, pour les 88 communes membres.

Ainsi, les objectifs du SCoT définis a U'horizon 2035, a ce jour en vigueur, sont les suivants :
e 68500 habitants
e 1% de croissance annuelle moyenne
e 471,2 nouveaux logements a créer par an
e Localisation préférentielle des commerces sur 27 sites commerciaux existants

e 86 hade foncier économique a aménager

3.2 Les documents locaux d’urbanisme en vigueur

A U'échelle des 88 communes d’API, en matiére de documents locaux d'urbanisme, on recense a ce
jour :

- 21PLU

- 1 PLUi sur 5 communes

- 10 cartes communales

- 52 communes sont régies par le RNU dont 11 suite a la caducité de leur POS.

Les derniers PLU qui ont été approuvés en juin 2021 sont celui d’Auzat-La-Combelle et de Plauzat.
D’autres communes sont en cours d'élaboration.
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Date d'approvatontste T GeUpOTtan ue
l'urbanisme)

Aulhat-Flat

Brenat

Orbeil PLUI 17/12/19

Saint-Babel

Saint-Yvoine

Issoire PLU 12/06/12

Perrier PLU 29/11/06

Champeix PLU Approbation de la révision : 20/06/2019
Coudes PLU Approbation de l'élaboration : 18/02/2020
Montpeyroux PLU 18/02/2020

Parent PLU 02/04/2015

Sauxillanges PLU 15/11/04

Saint Rémy de Chargnat PLU 05/08/08

Usson PLU Approbation de 'élaboration : 21/02/2019
Varennes sur Usson PLU 27/06/14

Parentignat PLU 02/06/09

Les Pradeaux PLU 25/02/08

Le Broc PLU 25/08/06

Le Breuil PLU 10/10/03

Saint Germain Lembron PLU 17/07/08

Charbonnier les Mines PLU 30/01/08

Brassac les Mines PLU 24/08/04

Jumeaux PLU Approbation de l'élaboration : 18/02/2020
Chidrac PLU 01/03/2018

Plauzat PLU 29/06/2021
Auzat-La-Combelle PLU 29/06/2021

Pardines cc 19/02/04

Chadeleuf cc 26/04/04

Montaigut le Blanc cC 16/12/05

Ludesse cc 14/11/14

Saint Jean en Val cC 20/12/13

Bansat cc 27/03/14

Lamontgie cC 23/06/11

Verriéres cC 10/01/11

Saint Vincent cc 07/12/04

Saint Cirgues sur Couze CC 12/10/06

16



Chaine d'intégrité du document : 7C D6 99 21 0A 03 31 D8 7B OF 3B 90 69 E2 AC 37,

= & Publié le : 03/07/2023
kg % Par : BARRAUD Bertrand

Envoyé en préfecture le 03/07/2023
Regu en préfecture le 03/07/2023

Document certifié conforme a l'original
" https:/publiact.fr/documentPublic/119802

Page 17/49

Publié le S'LOs+

ID : 063-200070407-20230703-DEL_2023 03_10-DE

Aussi, si 21 communes sont couvertes par un PLU, 5 par un PLUi et 10 par une carte communale, la
date d’approbation de ces documents montre que certains documents sont plutdt anciens, et nont
pas intégré les dernieres évolutions réglementaires (loi Grenelle, loi ALUR et l'approbation du SCoT
révisé avec obligation de mise en compatibilité avec les documents locaux d'urbanisme].

Ainsi, 13 communes disposent de documents récents, datant de mars 2018 a fin 2021. Pour ces
communes, les nouvelles dispositions réglementaires ont été intégrées ainsi que les éléments issus
de la révision du SCoT approuvé en mars 2018.

4 communes disposent ensuite de documents approuvés entre 2014 et 2016 et n'ont donc pas intégrés
les dispositions relatives a la loi ALUR et a la révision du SCOT.

Enfin, 19 communes ont des documents locaux d'urbanisme datant d'avant 2013. Pour ces
communes, les documents ne répondent pas aux nouveaux attendus réglementaires, notamment en
matiére de modération de la consommation d’espace (Grenelle, ALUR, révision du SCoT, ...).

3.3 Les outils mobilisés dans les PLU en faveur de la
diversification de ’offre de logements

Les communes avec leurs PLU disposent d’outils reglementaires pour planifier le développement de
leur territoire. Trois d'entre eux permettent une planification au service de la diversification de l'offre
de logements.

e Les emplacements réservés logement social / mixité sociale (ER MS) : cet outil, prévu par
Uarticle L151-41 du code de l'urbanisme, permet de réserver des emplacements pour la
réalisation de programmes de logements d'un certain type (sociaux ou autres) en vue
d’'assurer la mixité sociale dans certains quartiers. Sur ces emplacements, toutes
constructions ou aménagements autres que ceux objets de la réserve sont interdits. Les
propriétaires disposent d’'un droit de délaissement. L'emplacement réservé est délimité sur
les planches graphiques du reglement et ses conditions d'application dans la liste des
emplacements réservés ou le reglement écrit.

e Secteur a programmation de logements mixité sociale [SMS) ou servitude de mixité sociale
: cet outil, prévu par Uarticle L151-15 du code de l'urbanisme, sert a délimiter, dans les zones
urbaines ou a urbaniser, des secteurs dans lesquels, en cas de réalisation d'un programme
de logements, un pourcentage de ce programme est affecté a des catégories de logements
qu'il définit dans le respect des objectifs de mixité sociale. La SMS permet donc a la collectivité
d’'imposer unilatéralement et sans contrepartie un pourcentage de logements de la catégorie
qu’elle définit. Elle prévoit souvent un seuil d'application en nombre de m?2 et un taux de
logements sociaux et/ou en accession. Cette SMS peut étre définie sur un secteur spécifique
sur les planches graphiques (prescription surfacique), une ou plusieurs zones directement
dans le reglement écrit. IL n’y a pas de droit de délaissement attaché a la SMS. Les emprises
grevées d'une SMS sont évaluées par les services des Domaines sur la base des termes de
comparaison de terrain ayant la méme contrainte soit le méme taux de Logements Locatifs
Sociaux (LLS) imposé.
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qualitative les ambitions et la stratégie d'une collectire—Ttermmorare—em——Ttermes
d’aménagement sur des secteurs a enjeux ou des zones a urbaniser. Elles développent des
principes d'aménagement et de composition urbaine et peuvent contenir des prescriptions
spécifiques sur les typologies de logements, affiner des objectifs de mixité sociale sur un
secteur, ... Elles sont opposables aux autorisations du droit des sols par voie de compatibilité
(et non de conformité comme le réglement écrit et graphique et les 2 outils précédemment
présentés).

La différence de poids reglementaires de ces 3 outils interroge d’emblée sur leurs utilisations sur le
territoire et leur poids dans la production de logements accessibles.

3.3.1 La mixité sociale

Pour les communes disposant d’'un PLU ou d’un PLUi, 2 outils majeurs peuvent étre mobilisés pour
favoriser la production de logement social :

¢ Les emplacements réservés logement social / mixité sociale (ER MS)
e Secteur a programmation de logements mixité sociale (SMS) ou servitude de mixité sociale

A U'échelle des 88 communes d’API, seules 6 communes ont a ce jour mobilisé ces outils dans leur
PLU ou PLUi :

e Brenat, Orbeil et Saint-Babel (3 communes couvertes par le méme PLUi) : emplacements
réservés définis pour faire du logement social (ER MS) pour 2,5 ha de prescriptions
surfaciques.

e Chidrac : secteur de mixité sociale (SMS) pour 3 ha.
e Coudes: 2 emplacements réservés (ERMS] et 1 secteur de mixité sociale (SMS)

e Plauzat: 1 emplacement réservé (ERMS] et 3 secteurs de mixité sociale (SMS])

Par ailleurs, des exigences de production de logement social peuvent étre formulées dans les
reglements des documents locaux d’urbanisme. 7 communes ont fait ce choix :

e |ssoire (extraits du réglement du PLU)

o Dans les zones UF2 er les zones 3AUF (destinée a devenir UF] : un pourcentage de
logements locatifs sociaux est imposé pour assurer un équilibre social de [’habitat. Ce
pourcentage varie selon les sites en fonction de leur situation par rapport aux
équipements et le degré de mixité du quartier. De plus les opérations devront
comprendre un pourcentage de logements locatifs sociaux de :

s 25% sur la zone 3AUf de ['Enclos de Brest ;
s 20% sur la zone 3AUf de Guillard ;
= 20% sur la zone 3AUf de la plaine de Perrier.

o Zone AUg : les opérations devront comprendre un pourcentage de logements locatifs
sociaux de :
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» 10% sur l'ensemble des zones 2 AUg, 3AUg et 3AUg de la route de Solignat.

e Coudes [extrait du réglement du PLU)

o En zone TAU Chemin des Graves

: en application de lUarticle L157-15° du Code de

l'Urbanisme, au moins 33% du programme de logements sera dédié a la réalisation de
logements locatifs sociaux.

e Saint-Babel et Brenat [extrait du réeglement du PLUi]

o Saint-Babel

= Parcelle ZC301 - En cas de réhabilitation, 100% des logements réalisés devront
étre affectés a des logements sociaux.

A Uaune de cette premiére analyse, ces outils sont a ce jour peu mobilisés sur le territoire.

3.3.2 La diversification de ’offre de logements

A partir des documents locaux d’'urbanisme disponibles, l'analyse des OAP a vocation habitat fait

ressortir que :

e Des communes identifient un pourcentage ou un nombre de logements sociaux a produire

dans leurs OAP

e Plusieurs communes encouragent la mixité sociale sans imposer un objectif quantitatif

précis

e Dans de nombreuses OAP, des exigences sont précisées quant aux formes d’habitat afin
d’encourager le développement de logements individuels groupés ou parfois de collectif.
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3.4 Des outils fonciers encore peu mobilisés

3.4.1 L’EPF Auvergne

L'EPF SMAF Auvergne compte parmi ses adhérents de nombreuses collectivités parmi lesquelles les
communes membres d’API, 'Agglo Pays d’lssoire depuis le 7 juin 2017.

COMMUNES DATE ADHESION A UEPF SMAF
MONTPEYROUX 11/02/1976
PARENT 11/02/1976
BREUIL SUR COUZE (LE) 27/04/1979
CHADELEUF 30/05/1980
SAINT GERMAIN LEMBRON 30/05/1980
BROC (LE) 29/09/1981
PLAUZAT 29/09/1981
SAUVAGNAT STE MARTHE 29/09/1981
SAINT BABEL 06/07/1982
COUDES 20/09/1983
SAINT YVOINE 20/09/1983
JUMEAUX 03/08/1984
CHARBONNIER LES MINES 20/02/1987
LUDESSE 20/02/1987
PARENTIGNAT 20/02/1987
BOUDES 23/07/1987
SAINT JEAN EN VAL 27/11/1987
VALZ SOUS CHATEAUNEUF 16/09/1988
ESTEIL 19/05/1989
ARDES SUR COUZE 11/09/1989
ISSOIRE 02/11/1989
AUZAT LA COMBELLE 26/02/1990
MONTAIGUT LE BLANC 26/02/1990
TOURZEL RONZIERES 26/02/1990
BRASSAC LES MINES 05/10/1990
NESCHERS 05/10/1990
SAINT JEAN ST GERVAIS 05/10/1990
VERNET LA VARENNE (LE) 05/10/1990
AUGNAT 29/03/1991
SAUXILLANGES 29/03/1991
SUGERES 29/03/1991
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SAINT FLORET 17/03/1992
SAINT GERVAZY 04/12/1992
SAURIER 12/03/1993
SAINT VINCENT 07/06/1993
PESLIERES 01/04/1994
VICHEL 13/09/1994
CHAMPEIX 13/02/1996
MAREUGHEOL 13/02/1996
SAINT CIRGUES SUR COUZE 13/02/1996
ORBEIL 19/06/1996
VODABLE 07/10/1996
AULHAT-FLAT (fusion le Ter janvier 2016) 12/03/1997
BERGONNE 12/03/1997
BRENAT 12/03/1997
COLLANGES 12/03/1997
FLAT 12/03/1997
VERRIERES 12/03/1997
ANTOINGT 24/02/1998
APCHAT 24/02/1998
PRADEAUX (LES] 18/09/1998
SAINT REMY DE CHARGNAT 18/09/1998
SOLIGNAT 18/09/1998
SAINT ETIENNE SUR USSON 28/02/2000
LAMONTGIE 04/10/2000
MORIAT 04/10/2000
BEAULIEU 07/03/2001
SAINT GENES LA TOURETTE 24/09/2001
CHALUS 04/12/2001
CHIDRAC 04/12/2001
PERRIER 04/12/2001
SAINT MARTIN DES PLAINS 04/12/2001
BANSAT 08/11/2002
CHAMEANE 08/11/2002
CHAMPAGNAT LE JEUNE 08/11/2002
CLEMENSAT 08/11/2002
SAINT MARTIN D'OLLIERES 08/11/2002
SAINT QUENTIN SUR SAUXILLANGES 08/11/2002
CHAPELLE SUR USSON (LA) 11/03/2003
GRANDEYROLLES 11/03/2003
EGLISENEUVE DES LIARDS 22/10/2003
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PARDINES 26/04/2004

MAZOIRES 20/10/2004

COURGOUL 13/02/2006

VARENNES SUR USSON 21/04/2009

TERNANT LES EAUX 04/09/2013

MADRIAT 23/09/2016

ANZAT LE LUGUET 07/06/2017

CHAPELLE MARCOUSSE (LA] 07/06/2017

CHASSAGNE 07/06/2017

DAUZAT SUR VODABLE 07/06/2017

RENTIERES 07/06/2017

ROCHE CHARLES LA MAYRAND 07/06/2017

SAINT ALYRE ES MONTAGNE 07/06/2017

SAINT HERENT 07/06/2017

Agglo Pays d’Issoire 07/06/2017

NONETTE-ORSONNETTE (fusion le 1er janvier 2016) 28/02/1984 - 17/07/1985

Sce : EPF SMAF

En 2021, UEPF intervient sur 72 communes d'API, dans des secteurs différents: projets de
lotissement, centre bourg, réserve fonciére, projet d’équipements publics, DPU...

Pour exemple, 'EPF SMAF intervient a :

e Sauxillanges : intervention pour la réhabilitation de bati dégradé, en lien avec l'étude de
revitalisation de centre bourg réalisé

e Le Broc:intervention pour la démolition et réhabilitation d'un lotissement

e D’autres interventions dans plusieurs communes : Perrier, Issoire, Le Breuil sur Couze,
Saint Germain Lembron...
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vocations confondues sur le territoire d’API.

Surface des stocks de I'EPF SMAF par commune (surface supérieure
a 4ha) Sce : EPF SMAF
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Au-dela de ces 17 communes sur lesquelles 'EPF SMAF détient un stock important, sur 55 autres
communes, 'EPF détient du foncier.
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4.1 L’analyse de consommation fonciére du SCoT

A l'échelle d’API, selon l'analyse de la consommation fonciere réalisée dans le SCoT approuvé le 1¢
mars 2018 a partir des données 2007 - 2013, 5 717 ha sont urbanisés soit 5.5% de la surface totale du
territoire, et 20% de cette urbanisation se concentre dans le seul péle urbain.

Entre 2007 et 2014, la surface urbanisée a progressé de 69.5 ha par an, soit +1.29% /an et l'étalement
urbain est particulierement fort dans les communes rurales et périurbaines.

Dynamiques d’urbanisation

Partdel .
ot Evolution de Rythme de
surface 5 Part de la
Surface Surface . la surface progression
e i urbanisée i surface
urbanisée urbanisée (%) er urbanisée de , :
(ha) en 2014 en 2014 i 2007-2014 | P'urbanisation | ScEmMen
territoire B lon] (%) urbanisée (%)
(100%) 2
Communes
rurales / 3105 4% 54% 36,5 1,24%/an 52, 7%
périurbaines
Pdles locaux 800 9% 14% 10 1,32%/an 14,4%
Faies 751 10% 13% 10,5 1,49%/an 15,2%
structurants
Pole urbain 1060 20% 19% 12,1 1,2%/an 17,5%
SCoT 5717 5,5% 100% 69,5 1,28%/an 100%

Sce : SCoT - Rapport de présentation - Analyse de la consommation fonciére
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Evolution de la tache urbaine entre 2007 et 2013
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Sce : SCoT - Rapport de présentation - Analyse de la consommation fonciéere

Concernant les surfaces consommeées a destination de 'habitat, le croisement de 'analyse entre le
nombre de logements produits et la surface consommeée entre 2007 et 2013 montre que le pole urbain
a été le premier moteur de production de logements (912 logements produits) avec une surface
moyenne annuelle consommée de 5.64 hectares. (23 logements / ha en moyenne)

Dans les communes rurales, entre 2007 et 2013, 610 logements ont été produits mais avec une
surface moyenne annuelle consommeée beaucoup plus élevée : 14.56 hectares. (6 logements / ha en
moyenne), reflétant le développement de logements sous forme de maisons individuelles.

Surfaces consommées a destination de I'habitat et nombre de logements produits en fonction de
I'organisation territoriale du SCoT (source : DDT63/SPAR et données SITADEL)

5 Surface consommée|Surface moyenne annuelle| Nombre de logements
Pbles Période (ha) habitat consommé); (ha) habitat pmduitgs

Péle urbain de 1990 a 1999 57,29 573 539
de 2000 a 2006 54,94 7,85 735
de 2007 a 2013 39,46 5,64 912
Péle structurant de 1990 a 1999 20,34 203 149
de 2000 a 2006 29.42 4.20 239
de 2007 4 2013 20,40 291 156
Pole local de 1990 a 1999 29,07 291 214
de 2000 a 2006 39 88 5,70 351
de 2007 a 2013 22,57 322 193
Communes rurales  |de 1990 4 1999 100,44 10,04 461
de 2000 a 2006 122,86 17,55 697
de 2007 4 2013 101,90 14,56 610

Total SCaT de 19904 1999 216,15 21.61 1363
de 2000 a 2006 247,10 35,30 2022
_|de 2007 4 2013 184,33 26,33 1871

Sce : SCoT - Rapport de présentation - Analyse de la consommation fonciére
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De plus, 80% des logements produits étaient des maisons individuel

foncier consommaé.

Cette situation interpelle donc sur les enjeux de modération de la consommation des espaces, et
notamment des terres agricoles, et le développement de formes urbaines plus économes en foncier.
Elle appelle aussi a engager une réflexion quant a Ueffort de production de logements a réaliser
d’abord dans les communes qui ont des «charges de centralité » avant de permettre le
développement de l'offre de logements partout.

4.2 Les disponibilités foncieres actuelles pour la stratégie
de demain

4.2.1 Préalable : méthodologie de travail

Définition des disponibilités fonciéres au sens du diagnostic foncier du PLH
Sont considérés comme des gisements fonciers dans le cadre du PLH :

e Les parcelles non baties des zones U et AU des documents locaux d’urbanisme en vigueur a
vocation mixte ou d’habitat

e Les parcelles non baties des zones constructibles des cartes communales
e Les parcelles non baties dans U'enveloppe urbaine des communes au RNU

L'identification se concentre donc essentiellement sur les parcelles totalement libres de
constructions au moment de l'analyse.

Méthode de définition

Pour définir les disponibilités présentées dans ce document, une méthodologie a été élaborée en lien
avec le service planification de UAPI.

1. Pour les communes disposant d'un document d'urbanisme (32 documents locaux
d'urbanisme disponibles au format SIG, intégré dans la présente analyse: 10 cartes
communales, 21 PLU et le PLUI).

a. Prise en compte des zones U et AU a vocation habitat de PLU/PLUi ou zone
constructible des cartes communales. Les zones AU mobilisables directement comme
nécessitant 'évolution du PLU pour étre ouvertes ont été prises en compte afin
d’interroger les possibilités de production résidentielle a court terme comme a long
terme du territoire.

b. Intégration des prescriptions surfaciques : OAP, SMS, emplacements réservés...
2. Pour les communes au RNU :

a. Définition d’'une enveloppe urbaine : la méthode consiste a mettre en évidence les
parcelles non baties au sein de l'enveloppe urbaine en croisant les données
cadastre/bati et enveloppe urbaine.

3. Analyse manuelle des secteurs identifiés (analyse photo-aérienne IGN)
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complémentaire pour les fonciers en densification de ceux en extensiofruroarre:

Le pré-repérage SIG a été complété par des retours des communes et services de APl ayant permis
d'ajouter et retirer des gisements en fonction de différents motifs, notamment :

e Présence de contraintes techniques/ risques / nuisances limitant fortement la constructibilité
e Terrains envisagés pour des projets autres qu’habitat

e Coups partis (opérations en cours ou ayant une échéance prévue avant U'entrée en vigueur du
PLH)

De plus, ils ont pu fournir des informations sur d’éventuels projets envisagés sur les gisements :
e Programmation envisagée (nombre de logements libres/sociaux)

e Echéance des opérations
4.2.2 Les disponibilités fonciéres

A partir de la méthodologie présentée ci-dessus, 1947 gisements fonciers ont été retenus
représentant une surface 561,6 hectares a l'échelle du territoire d’API.

* AGGLO
Q_ PAYS
v WV D’ISSOIRE

@ﬂents de repéres : \
A

& [ Périmétre Agglo Pays

® : dlssoire
? oé,.f ' ] Limites communales

. %{?55" / 150

20 km

.\ /

Source : B TOPO 2018 @IGN. Fond de carte : BD ORTHO 2019 @IGN. Réalisation : Flaned, 2021

4.2.2.1 Réparties selon les niveaux de polarités du SCoT
La répartition des gisements fonciers sur le territoire montre une relative cohérence avec les

objectifs de production résidentielle prescrits par le SCOT de UAPI entre les différents niveaux de
l'armature urbaine qu’il définit.
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e 166,2 ha de gisements fonciers retenus sur le pole urbain, soit 4
ID : 063-200070407-20230703-DEL_2023 03 10-DE

33,5% des objectifs de production résidentielle du SCOT.

e 114,9 hade gisements fonciers retenus sur les poles structurants, soit 20,5% du total sur UAPI
contre 20,2% des objectifs de production résidentielle du SCOT.

e 78,7 ha de gisements fonciers retenus sur les pdles locaux, soit 14% du total sur UAPI contre
17,6% des objectifs de production résidentielle du SCOT.

e 170,3 ha de gisements fonciers retenus sur les communes périurbaines, soit 30,3% du total
sur UAPI contre 20,1% des objectifs de production résidentielle du SCOT.

e 31,5 ha de gisements fonciers retenus sur les communes rurales, soit 5,6% du total sur UAPI
contre 8,6% des objectifs de production résidentielle du SCOT.

De maniere générale, les communes poles concentrent la plus grande partie des surfaces de
gisements fonciers de UAPI, 64% contre 36% pour les communes non poles. Cependant la strate des
communes périurbaines est celle qui présente les surfaces les plus importantes alors que le SCOT
tend a réduire sa part dans la production résidentielle.

Répartition des surfaces des gisements entre
niveaux d'armature urbaine en ha

180
160
140
120
100
80
60
40

Surfaces des gisements en ha

20

Commune Commune Pdlelocal Pdlestructurant Pdleurbain
périurbaine rurale

Cette répartition des disponibilités foncieres selon les niveaux de l'armature du SCoT sera a
interroger dans le cadre de l'élaboration du PLH afin d’accompagner au mieux le développement,
notamment dans les principales polarités de 'armature urbaine.
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Surface des gisements fonciers et armature urbaine

A

@ﬂents de repéres : \

[ Périmétre Agglo Pays
dIssoire

[ Limites communales
Surface des gisements
10ha

tha
1000m?2

Gisements par niveaux
darmature urbaine

@ Pdle urbain
Péle structurant
Péle local
@ Commune périurbaine

@ Commune rurale
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I \ /
[
Source : BD TOPO 2019 GIGN. Fond de carte : BD ORTHO 2019 @IGN. Réalisation : Planéd, 2021

4.2.2.2 Réparties par communes

Des gisements fonciers ont été retenus sur 79 communes parmi les 88 que compte UAPI. En effet, la
Chapelle-Marcousse, Chassagne, Grandeyrolles, Saint-Hérent, Valz-sous-Chateauneuf, La Chapelle-

sur-Us

son, Saint-Jean-Saint-Gervais, Roche-Charles-la-Mayrand et Saint-Quentin-sur-Sauxillanges

ne disposent d’aucun gisement foncier.

Le potentiel des communes apparait plus élevé autour de 'axe de l'autoroute et au Nord du territoire,
en se rapprochant de Clermont-Ferrand, et concentré sur un nombre de communes relativement

faible :

Avec 129,1 ha de gisements, Issoire concentre 23% des surfaces de U'API. La seconde

commune disposant du potentiel foncier le plus important, Saint-Germain-Lembron, a des
surfaces de gisements 3 fois moins importantes.

La moitié du potentiel foncier de UAPI est concentré sur 7 communes.

Au contraire, les 50 communes ayant les surfaces de gisements les plus faibles, pouvant
descendre jusqu’a 800m2 pour Ternant-les-Eaux, totalisent 15% du potentiel foncier de UAPI.
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A Uéchelle des strates d’armature urbaine il existe de fortes variations entre le potentiel des
différentes communes :

Le potentiel foncier des pdles urbains est extrémement concentré sur Issoire, les autres
communes ont au maximum 6 fois moins de surfaces de gisements, pour Perrier qui dispose
de 22,6 ha, et descend a 6,3 ha pour Orbeil.

Le potentiel foncier des poles structurants montre une disparité entre Saint-Germain-
Lembron, Brassac-les-Mines et dans une moindre mesure Sauxillanges, qui disposent de plus

de 20 ha de gisements fonciers, et d’autre part Ardes et Champeix qui disposent chacune de
8,6 ha de gisements.

Le potentiel foncier des pdles locaux s’échelonne de 2,1 ha pour Le-Vernet-Chaméane a 19 ha
pour Charbonnier-les-Mines.
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poles urbains en ha
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Répartition des surfaces des gisements entre les
poles structurants en ha
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poles locaux en ha
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Surfaces des gisements en ha

Le potentiel foncier des communes rurales, dont de nombreuses sont au RNU avec un
périmétre de recherche restreint a leurs espaces déja urbanisés, est en moyenne plus faible
que celui des poles. Si Sugeéres, dispose de 6,5 ha, plus que certains poles locaux et 10
communes sur 22 disposent de moins d'1 ha de gisements.

Répartition des surfaces des gisements entre les

communes rurales en ha
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2000 m2a Bergonne al5haa Montaigut—le—Blanc, plUS que certarms POTES STractararits ce qut
peut mettre en question l"équilibre de 'armature urbaine. 5 communes disposent de plus de
10 ha de gisements alors que 7 disposent de moins d'1 ha de gisements.

Répartition des surfaces des gisements entre les
communes périurbaines en ha
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La capacité de mobilisation et d’encadrement de la programmation des gisements fonciers dépend
en large partie de leur couverture et classement par les différents documents d’urbanisme.

e Leszonesurbaines sontdites ” zones U " : Peuvent étre classés en zone urbaine, les secteurs
déja urbanisés et les secteurs ou les équipements publics existants ou en cours de réalisation

ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter. Article R151-18 du
CU.

e Les zones a urbaniser sont dites " zones AU “. Peuvent étre classés en zone a urbaniser les
secteurs destinés a étre ouverts a l'urbanisation, Article R151-20 du CU. Il existe 2 types de
zones AU dont la codification varie selon les PLU :

o Des zones AU directement mobilisables sont les zones a urbaniser qui disposent déja
des équipements nécessaires et peuvent accueillir de nouveaux aménagements dans
Uimmeédiat. Cependant, dans tous les cas, elles nécessitent une OAP afin de pouvoir
étre ouvertes a l'urbanisation.

o Des zones AU dont la mobilisation nécessite une évolution du document d'urbanisme
définit un secteur a la périphérie immédiate duquel les voies publiques et les réseaux
d’eau, d'électricité et, le cas échéant, d'assainissement existant, sont en projet ou
n‘ont pas une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter dans
U'ensemble de la zone. Ce sont des zones AU strictes ou fermées qui nécessitent une
modification ou une révision du PLU pour étre ouvertes a U'urbanisation.

Les disponibilités foncieres identifiées se concentrent pour une trés large majorité dans les
communes couvertes par un PLUi ou un PLU : 391,1 ha soit 70% des surfaces identifiées.

Répartition des surfaces des gisements selon
types de documents d'urbanisme en ha

110,3
19%

S

s CC =PLU =PLUI =RNU

A U'échelle des communes et au regard des documents locaux d'urbanisme, 48% des disponibilités
fonciéres se situent en zone U ou zones C des cartes communales, soit 266,9 ha. Cette répartition
favorise une disponibilité de ces gisements fonciers a court ou a moyen terme, pouvant donc
alimenter directement les objectifs du PLH définis sur une durée de é ans. Cependant, elle peut
également indiquer un morcellement du potentiel entre de nombreux gisements de faible taille,
notamment de petites dents creuses ayant des morphologies et niveaux d’accessibilité compliquant
leur mobilisation.

Les gisements situés en zones AU sont moins nombreux, seulement 128 contre 1 375 situés en zone
U. Toutefois, leur taille est plus importante puisqu’il s'agit généralement de grands secteurs
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termes de surface, ces 115 gisements représentent 37% du potentiel forrerer

Quelques gisements sont situés dans des communes sans documents d’urbanisme (15%] et d'autres
sont situés en zones naturelles. Il s’agit de secteur de taille et de capacité limitée (STECAL) autorisant

a titre exceptionnel la création de nouveaux logements. Ces gisements représentent 1% des 561,6 ha
de foncier potentiellement mobilisable.

Répartition des surfaces des gisements selon
types de zonages

m 7ones U des PLU et C des cartes communales ®m AU wmAetN =mRNU

En regardant de maniére plus détaillée a 'échelle de chaque commune, si les disponibilités foncieres
en zone U sont majoritaires, quelques communes présentent des situations différentes :

e Issoire, Brassac-les-Mines, Saint-Germain-Lembron se caractérisent par des disponibilités
fonciéres pour une moitié en zone U et pour une autre moitié en zone AU (AUc ou AUs]). Une

planification de court, moyen et long terme a été définie dans ces communes a travers leurs
documents locaux d'urbanisme.

e Lacommune du Breuil-sur-Couze se distingue par une part plus importante de potentialités
foncieres en zone AU, témoignant de capacités de développement a long terme, mais
interrogeant les capacités a court et moyen termes.
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Gisements fonciers selon le type de zonage
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4.2.2.4 Réparties selon les outils réeglementaires du PLU

Hormis le zonage des PLU, les gisements fonciers peuvent étre concernés par d'autres outils
reglementaires du PLU. Il s’agit notamment des orientations d’'aménagement et de programmation

(OAP), des servitudes de mixité sociale (SMS) et des emplacements réservés a vocation de mixité
sociale (ER).

Sur le territoire, Uoutil principalement utilisé pour encadrer le développement de l'urbanisation est
Uorientation d'aménagement et de programmation (OAP). On compte seulement 67 gisements
fonciers encadrés par une OAP sur les 1947 identifiés comme étant soumis a une OAP ou qui le seront
en cas d'ouverture a l'urbanisation (cas des zones a urbaniser fermée), soit 3,4% du total. Toutefois,
ces 67 gisements ont des surfaces relativement importantes puisqu’ils totalisent 81,6 ha soit 15% des
surfaces de gisements identifiées sur API.
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Surface des gisements fonciers et OAP des PLU
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Surface des gisements
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Gisements souimis @ OAP
@ gisement non soumis a OAP

" gisement soumis & OAP

20 km

Source : BD TOPO 2019 ©IGN. Fond de carte : BD ORTHO 2019 @IGN. Réalisation : Planéd, 2021,

4.2.2.5 Réparties selon la surface des gisements

La surface des gisements retenue apparait comme un facteur déterminant de la mobilisation comme
de la programmation des éventuelles opérations pouvant concerner les gisements fonciers :

e Prés de 40% des gisements fonciers ont une surface inférieure a 1000 m2. Ce potentiel trés
morcelé, appelle des opérations principalement individuelles, en divisions parcellaires ou sur
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moins de 10% du total des surfaces des gisements soit une surfacermoyermeoeooo T

e Les gisements d'une surface supérieure a 5000 m2 permettent de réaliser des opérations
d’ensemble cohérentes, le plus souvent en extension urbaine, et mobilisant des acteurs
professionnels comme des lotisseurs, promoteurs ou bailleurs sociaux. Ils sont relativement
rares sur API, 5% du nombre de gisements retenus, mais représentent environ 55% des
surfaces soit une surface moyenne de pres d'1,5 ha. De plus, ils apparaissent tres concentrés :
30% des surfaces de gisements d'une surface supérieure a 5000 m? sont situées a Issoire et
10% a Saint-Germain-Lembron.

e Lesgisements d'une surface comprise entre 1000 m? et 5000 m?, soit des opérations de taille
intermédiaire pouvant faire intervenir des particuliers aussi bien que promoteurs et bailleurs
sociaux sur différents types de produits logements et formes urbaines, sont les plus répandus.
Ils représentent preés de 50% du nombre de gisements et 35% des surfaces.

Répartition des gisements par classes de surfaces en ha

Nombre de gisements _ .

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W inférieur & 1000m? M entre 1000m? et 2500m? M entre 2500m? et 5000m? m entre 5000m? et 1ha I supérieur & 1ha

4.2.2.6 Réparties selon leur localisation aux espaces urbanisés

La caractérisation en extension ou densification des gisements par rapport a l'enveloppe urbaine
délimitant la limite des espaces urbanisés, détermine leur prise en compte dans la consommation
fonciere du territoire. A U'échelle d'API, cette distinction a été établie par sélection des centroides des
polygones des gisements.

e (Ceux qui sont situés a lintérieur de lenveloppe urbaine sont considérés comme en
densification des espaces urbanisés

e Ceux quisont situés a U'extérieur de U'enveloppe urbaine sont considérés comme en extension
des espaces urbanisés.

Dans le cadre du présent diagnostic, U'enveloppe urbaine a été définie, pour les communes disposant
d’un document d'urbanisme, a partir des limites des zones U et AU. Ainsi, une grande majorité des
gisements apparaissent a lintérieur de lenveloppe urbaine et donc pourrait étre considéré en
densification.
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e une grande majorité des zones AU sont en extension de la tache urbaine,

o les évolutions réglementaires récentes pourraient réinterroger le maintien des zones AU
existantes a ce jour.
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Source : BD TOPO 2019 GIGN. Fond de carte : BD ORTHO 2019 @IGN. Réalisation : Planéd, 2021

4.2.2,7 Réparties selon la connaissance de la programmation

Les entretiens communaux ont constitué une occasion pour les élus de partager leur connaissance

des contraintes et opportunités s’exercant sur les gisements fonciers identifiés ainsi que de la
programmation des opérations dont ils ont connaissance.

e 36% des surfaces des gisements font l'objet d'une programmation connue, notamment au
niveau du nombre de logements envisagé sur chaque gisement.

e 63% des gisements n'ont pas de programmation connue, et leur potentiel de production de
logement devra donc étre estimé.

La part des gisements fonciers ayant une programmation connue est équivalente entre les grands
ténements supérieurs a Tha, les petites parcelles de moins de 1000m? et les terrains intermédiaires

entre 1000m? et 1ha (entre 35% et 45% ayant une programmation connue pour chaque classe de
surface).
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Source : B TOPO 2018 @IGN. Fond de carte : BD ORTHO 2019 @IGN. Réalisation : Planéd, 2021

Les éléments de programmation connus totalisent a U'échelle d’API, 2542 logements ayant une
probabilité de réalisation relativement élevée car des projets ont été élaborés sur les gisements. Si
une grande majorité des communes disposent d’au moins 1 gisement ayant une programmation
connue, ils apparaissent relativement concentrés sur quelques communes péles :
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e Avec 286 logements programmeés, Saint-Germain-Lembron représente 11,3% du total d’API

e Brassac-les-Mines, Coudes, Orbeil, Perrier, Plauzat totalisent 631 logements programmés

soit 25% du total d'API.
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Source : BD TOPO 2019 GIGN. Fond de carte : BD ORTHO 2019 @IGN. Réalisation : Planéd, 2021

4.2.2.8 Réparties selon ’échéance de réalisation des opérations

La connaissance de l'échéance des éventuelles opérations ainsi que leur programmation offrent une
vision plus fine des modalités de mobilisation du potentiel foncier durant les cycles de validité des

PLH.

e Ontété considérés a « court terme » les terrains dont U'urbanisation est prévue durant la durée

de validité du PLH, soit 2023 a 2028 (inclus)

e Ont été considérés a « moyen terme » les terrains dont 'urbanisation est prévue durant la

durée de validité du prochain PLH, soit 2029 a 2034 (inclus)

e Ontété considérés a « long terme » les terrains dont l'urbanisation est prévue au-dela de 2034

A échelle d’API seuls 108,7 ha, moins de 20% du potentiel foncier total, ont une échéance
d'urbanisation inconnue. Ils peuvent s’urbaniser aussi bien lors du PLH actuel que du suivant voire
ne jamais étre urbanisés. Ces gisements sans date d'urbanisation connue sont concentrés sur les

communes rurales du territoire.

40

S LG

ID : 063-200070407-20230703-DEL_2023 03_10-DE




Chaine d'intégrité du document : 7C D6 99 21 0A 03 31 D8 7B OF 3B 90 69 E2 AC 37<»
BIREaE] Publele 00202 - % Envoyé en préfecture le 03/07/2023
: Er?:s“7753&?:3'}1%%%22;??»:3Lﬁ;‘,%'? s:;oz & Regu en préfecture le 03/07/2023 s L W
A 5 AGGLO Publié le
~_ PAYS DIAGNOSTIC FONCIER - ANALYSE DU POTENTIEL FONCIERL!D : 063-200070407-20230703 DEL. 2023 03 _10-DE

L v\ D’ISSOIRE
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Si une forte part des surfaces des gisements a une échéance connue, elle apparait le plus souvent
relativement éloignée, renvoyée a un PLH ultérieur :

Source : BD TOPO 2019 GIGN. Fond de carte : BD ORTHO 2019 @IGN. Réalisation : Planéd, 2021

e 118,6 ha soit 21,1% du total surfaces des gisements sur APl ont une échéance prévue a court terme
e 75 hasoit 13,4% du total surfaces des gisements sur APl ont une échéance prévue a moyen terme

e 2594 ha soit 46,2% du total surfaces des gisements sur APl ont une échéance prévue a long terme

Répartition des surfaces des gisements selon
échéance d'urbanisation connue en ha

®court terme  ®m moyenterme  m longterme échéance inconnue
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4.3 Estimation des capacités de producti

Les gisements fonciers peuvent étre classés en deux catégories: les gisements fonciers déja
programmeés et les gisements fonciers libres.

Les gisements fonciers déja programmeés font l'objet d’outils dans les documents d’urbanisation ou
ont fait 'objet d’'un permis d’aménager ou d'un permis de construire. Les éléments du permis ou du
document d'urbanisme (OAP, ER ou SMS] permettent de connaitre exactement le nombre de
logements que le gisement doit produire. Il s'agit donc d’'un chiffre cohérent et vérifié.

Les gisements fonciers libres de toute programmation ne sont pas concernés par des autorisations
d'urbanisme. Ils peuvent étre concernés par un outil d'urbanisme (OAP, ER ou SMS] mais le document
d'urbanisme ne précise pas le nombre de logements a produire. Sur ces secteurs, il est donc
primordial d’estimer le potentiel de logements a produire.

Gisements programmés Gisements libres

Gisements

Gisements couverts concernés par une Gisements couverts couc;‘/lesir;egtsuzogutil
par un outil du PLU autorisation par un outil du PLU 4 pPLU
d'urbanisme v

Nombre de Nombre de S Application d'une
logements inscrits logements inscrits d'gggil'écézztldounsdcec; densité moyenne
dans le PLU dans la DIA bEese

A partir des disponibilités foncieres identifiées, des gisements déja programmés et des densités
moyennes définies dans le SCoT, un premier travail d’estimation des capacités de production de
logements a été réalisée. Les densités du SCOT sont exprimées en densité nette alors que les
gisements identifiés englobent 'ensemble des terrains :

e Lorsqu’ils sont d'une faible surface, et appellent des opérations sans réalisation
d’aménagements et équipements spécifiques (VRD, espaces communs...), U'estimation du
potentiel de logements réalisable par gisement appelle U'application d'une densité nette.

e Lorsqu’ils sont d'une grande surface et que la réalisation d'une opération sur U'ensemble de
leur emprise nécessite la réalisation de voiries et aménagements dédiés, l'estimation du
potentiel de logements réalisable par gisement appelle l'application d'une densité brute.

Afin d’estimer un « équivalent densité nette » pour les gisements de grande surface, les gisements
de plus de 2500m?2 voient leurs surfaces réduites de 20% (ratio standard de prise en compte des
surfaces occupées par des VRD et espaces communs) lors des calculs d’estimation du nombre de
logements réalisables.
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Dq?n_sités Collectif (part Individuel groupé lndll.::du?l E:_‘t -
minimales minimale) (part minimale) ihre | pa Total
attendues maximale)
par types de
logements Part | Densité* | Part | Densité* | ___ | Densité* | Densite*
mini. | minimale | mini. | minimale minimale | moyenne

Pole urbain 40 % 60 log/ha 35 % 30 log/ha 25 % 20 log/ha | 32 log/fha

Piles
structurants | 9% [ S0 log/ha | 40% | 30log/ha | 50% | 18 log/ha | 23 log/ha

Poles locaux 5 % 40 log/ha 40 % 25 log/ha 55 % 15 log/ha | 19 log/ha

Communes
périurbaines 5 % 40 log/ha 30 % 25 log/ha 65 % 15 log/ha | 18 log/ha

Communes
rurales 0 % 25 % 20 log/ha 75 % 12 log/ha | 13 log/ha
SCoT 20 % | 55log/ha | 33 % | 26 log/ha | 47 % | 15 log/ha | 24 log/ha

(*) 1l s'agit ici de densité nette en lien direct avec la taille des parcelles constructibles
destinées a |'habitat.

Sce : SCoT - Document d'Orientations et d'Objectifs

Ce premier travail théorique, intégrant 'ensemble des disponibilités foncieres, sans travail de
phasage ou de distinction entre les zones U et AU, conduit a U'estimation d'un potentiel de 7085
logements pouvant étre réalisés sur le territoire de '’Agglo Pays d’Issoire.

* AGGLO
~~—PAYS
v\ D’ISSOIRE
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Source ; BD TOPO 2019 ©IGN. Fond de carte : BD ORTHO 2019 @IGN. Réalisation : Flanéd, 2021,
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4.3.1 Estimation des capacités de production selon ’armature urbaine

Ce potentiel de logements se concentre notamment dans les :

Communes du péle urbain : 2611 logements soit 36,8% des logements estimés ;
Pdles structurants : 1248 logements soit 17,6% des logements estimés ;

Poles locaux : 1006 logements soit 14,2% des logements estimés ;

Communes périurbaines : 1 888 logements soit 26,6% des logements estimés ;

Communes rurales : 334 logements soit 4,7% des logements estimés.

La répartition des surfaces des gisements privilégie les communes périurbaines. Cependant, en
termes de logements réalisables, le pole urbain constitue la locomotive de la production résidentielle
de UAPI.

En effet, le calcul de l'estimation des logements integre une variable de densité résidentielle qui est
plus élevée sur les communes poles que sur les communes périurbaines et rurales.

Répartition du potentiel de logements par niveaux
d'armature urbaine

3000
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1000

500

14,2%
1006

334

Commune Commune rurale Péle local Pdle structurant Péle urbain
périurbaine
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A
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Source : BD TOPO 2019 ®IGN. Fond de carte : BD ORTHO 2019 ©IGN. Réalisation : Panéd, 2021

4.3.2 Estimation des capacités de production selon I’échéance

Court
terme

Gisements identifiés
(ha)

Nb de logements
estimés

118,6

1699

Echéance

inconnue
108,7 561,6
1211 7 086

Sur le temps du PLH (6 ans), le nombre de logements estimés est de 1699 logements selon les

gisements repérés.

Il s’agira pour U'Agglo Pays d’Issoire de pouvoir mobiliser les gisements repérés sur des échéances
plus lointaines notamment ceux dont 'échéance n’est pas connue et qui peuvent relever de la

rétention fonciére.
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5.1 Les données Enquéte du Prix du Terrain a Batir (EPTB)

A partir des données
EPTB' disponibles, et de la
publication de la DREAL
Auvergne-Rhdne-Alpes

en date de janvier 2020, on
constate que les prix du

foncier, pour la
construction d’'une
maison individuelle, a

U'échelle de U'Agglo Pays
d’Issoire sont parmi les
plus bas de la région
(Issoire, 4™ aire urbaine
en termes de prix moyen).

o 20 40
I —

60 km

Priz: moyen (€ [ mf)
220

200
180
160

140
1
1
D.|||||I||||||

e

*?«

B 858 EES

=N

A

Source: SDES, DREAL Auvergne-Rhéne-Alpes, Enquéte EPTB 2018

Prix en euros/m2
inférieur a 50
50 - 83

I 83-133

Il supérieur 3 133
non significatif

Sources : SDES-DREAL. EPTB 2018
Fond EPCI 2019, IGN BDCARTO

1 Le champ de l'enquéte couvre l'ensemble des terrains ayant fait l'objet d'une autorisation de construire une

maison individuelle. L'unité statistique est le terrain. Les unités interrogées sont les particuliers qui ont recu

l'autorisation de construire une maison individuelle sur ce type de terrain. Seuls les permis déposés dans

l'année en vue de la construction d’'une maison individuelle pure sont pris en compte.
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départementale, le Puy-de-Ddme est le seul départemental a accusé ‘arrrecoroe—Topomsoe—Son
prix moyen au m2.

Tableau 1 : Les terrains achetés en 2018 en vue de la construction d'une maison individuelle

Prix Variation Variation Surface Variation Variation Prix moyen du  Variation Variation
moyen 2018/2017 2018/2013 moyenne 2018/2017 2018/2013 terrain 2018  2018/2017 2018/2013
€/m? m? % €

01 Ain 101 13 8 983 -3 0 98 889 10 9
03 Allier 18 -15 1 1708 11 -3 31459 -6 -2
07 Ardéche 50 -3 0 1347 4 -1 68 022 1 -1
15 Cantal 27 19 27 1412 0 1 37621 19 29
26 Dréme 101 6 5 815 -4 -3 82 160 2 2
38 Isére 106 -6 6 998 2 3 106 291 -4 8
42 Loire 74 18 8 969 -10 -5 72 161 6 2
43 Haute-Loire 38 3 4 1293 -1 3 48 865 2 7
| 63  Puy-de-Dome | 48 -15 -10 1255 15 15 59 886 -2 3
69 Rhéne 201 8 21 797 -7 -3 160 040 0 18
73 Savoie 121 19 18 895 -8 -3 107 908 9 14
74  Haute-Savoie | 181 6 11 882 2 -6 159 749 8 4
Région 95 5 14 1029 -1 -1 97 899 5 12

Source: SDES, DREAL Auvergne-Rhone-Alpes, Enquéte EPTB 2018

En termes de surface moyenne des terrains, le Puy-de-Dome fait partie des 4 départements ayant la
plus grande surface moyenne de terrain en 2018. Mais le département se démarque fortement avec
une progression de 15 points de la taille des terrains entre 2013 et 2018.

Ce constat interroge sur la capacité du territoire a engagé un travail de réduction de la consommation
fonciére.

5.2 Donnees issues de loutil MCMA

5.2.1 Préalable : présentation outil MCMA

Mieux Connaitre pour Mieux Agir (MCMA] est une application cartographique a disposition des EPCI
pour l'élaboration et le suivi de leurs stratégies fonciéres intercommunales.

MCMA s’inscrit dans une logique d’innovation. Il permet, de maniére inédite, Uinterrogation et le
croisement de données parcellaires, réglementaires et de marché en vue d’accompagner et de
renforcer l'action fonciere en Auvergne.
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r_IJ SES FONCTIONNALITES

Le MCMA est un outil cartographique et d'observation sur le foncier du département de I'Ain. Il facilite I'accés aux
informations nécessaires a la mise en ceuvre d'une stratégie fonciére efficace. Interactif, collaboratif et opérationnel,
c’est un ouftil construit autour de quatre fonctionnalités.

n La carte d’identité parcellaire : n La connaissance des transactions :

Piece centrale du MCMA, la carte d'identité Au moyen de la base de données DVF (Demande de

répertorie les données nécessaires a une Valeurs Fonciéres), I'outil est en mesure de fournir

appréciation détaillée d’'une parcelle cadastrale. des éléments chiffrés relatifs aux transactions
* Contexte de propriété immobiliéres intervenues sur les cing derniéres
e Reglement d’urbanisme années sur le territoire, par typologies de ventes
* Référentiel géographique et par périodes.

® Risques et servitudes urbanistiques

B Les gisements fonciers : n La tracabilité du foncier :

C'est une fonction qui permet d'évaluer la Pour mieux suivre le foncier : la tracabilité des
dureté et la mutabilité d’'une emprise fonciére. parcelles doit étre assurée, tout particuliérement
A l'aide d’indicateurs de densité et d'occupation pour évaluer l'action publique : comment est
notamment, l'outil permet de visualiser les mobilisé le foncier public pour produire des
potentialités  d’urbanisation d‘une parcelle logements abordables ? Que deviennent les
cadastrale et de mener a bien des requétes pour acquisitions des opérateurs publics ?

identifier le foncier mobilisable.

5.2.2 Les données du marcheé foncier a partir de Uoutil MCMA

A partir des données relatives a U'ensemble des terrains nus (seules données disponibles sur le
territoire de U'Agglo Pays d’Issoire] sur la période 2015 - 2019, le prix moyen donné par les données
EPTB est confirmé : le prix moyen est inférieur a 50€/m?, a l'exception de la ville d’Issoire ou le prix
moyen est de 71 €/m2.

Nombre d
om r? € Prix moyen/ | Prix médian/ | Volume totale
mutation
, m?2 m?2 en hectare
analysées
Padle urbain b4 52 25 20
dont Issoire 43 71 37 14
Pdles structurants 50 21 14 A
Pdles locaux (hors Vernet-la- 57 23 5 o5
Varenne)

La ville d'Issoire concentre 67% des mutations des communes du pole urbain et 70% de la surface
consommeée.

Dans les poles structurants et les poles locaux, on dénombre en moyenne 5 a 6 mutations par an,
avec un prix moyen d’environ 20€/m2.

Par ailleurs, ce sont dans les communes des poles structurants que la plus grande surface a été
consommeée (44 ha).
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