
DIAGNOSTIC FONCIER EPF OCCITANIE 

Etude de faisabilité d’une OAP dans le 
cadre d’un PLU en révision



Contexte



VILLE CENTRE

POLE STRUCTURANT

SITE OAP



PROJET DE ZONAGE PLU (révision en cours)



Projet d’OAP 



Description du bien et analyse de la propriété

Evaluation de l’opportunité d’intervention et des 
conditions de mobilisation (atout/faiblesse)

Estimation de la capacité d’accueil (densité 
de voisinage, règles d’urbanisme, hypothèses de 

densification)

Appréciation du coût d’acquisition foncière 
(références de marché) ; le scénario, le principe 

d’aménagement sous forme d’esquisse, coûts 
(dépenses/recettes).

Etude pré-opérationnelle dans la 
perspective de définir le niveau de la charge 

foncière admissible, en cohérence avec 
l’analyse des marchés immobiliers 



M. Vert

M. Blanc

M.Bleu

Mme Rouge

Mme Jaune

Structure foncière



Une offre de terrains à bâtir en diffus beaucoup plus complète qu’en lotissement, 
des prix qui dépendent d’autres facteurs que celui de la surface

Prix du terrain en €

Surface du terrain en €

Source : DVF – MAJIC III 2012 - 2017

Echantillon des terrains à bâtir vendus entre 2012 et 2017

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
0

10000

20000

30000

40000

50000

60000

70000

80000

Le prix d’un 
terrain dans le 

diffus est 
aujourd’hui 

compris entre 
10K€ et 40K€ 

Le prix d’un 
terrain dans un 
lotissement est 

aujourd’hui 
compris entre 
10K€ et 20K€ 



+

- - Dénivelé
- Plusieurs propriétaires
- Prix de vente du terrain à bâtir 

faible  

- Vues 
- Orientation (façade principale au sud)

- Proximité de la ville Centre - (5km / 9 
min )

- Proche du centre commercial



R+3

L  H/2 minimum 3 m⩾ H/2 minimum 3 m

Règlement PLU ZONE 1AU 
(extraits)



Etude spécifique dossier « loi sur l’eau »

+ PPRI : site non impacté



BILAN



lots à 15k€
lot<700m²

lots à 25K€
700m²<lot<1200m²

lots à 35K€
1200m²< lot

Coût d’aménagement 
et frais annexes :

Types de produits et coût

- Prix viabilisation (4500 €/lot)
- Prix linéaire de VRD + réseaux (600€/ml)
- Prix bornage (800€/lot)
- Permis d'aménager et MOE VRD paysage (10%)
- Coût de commercialisation (1000€/lot)
- Frais financier (5%) + imprévus (3%)



Scénario 1



Scénario adapté à la structure foncière

Création de 
17 lots 

adaptés à la 
structure 
foncière 

existante.

Un foncier 
de 4500m² 

pour la 
futur école

+

Création de 
stationnements 

visiteurs en 
partie haute

Un arrêt minute ainsi 
qu’un parvis devront être 
trouvé pour l’école sur le 
chemin de  « Sanières »

Foncier 
conservé 

pour la future 
école

Création d’une 
voie de 

bouclage 

Création de deux bassins 
de rétention en partie 

basse du site (dont un à 
prévoir sur le foncier de 

la future école)



Combien doit-on acheter les terrains pour pouvoir réaliser le projet 
avec l’intégration dans le bilan du foncier pour la future école ?

Scénario création de 17 lots à bâtir entre 15k€ et 35k€

5 lots à 15k€
lot<700m²

9 lots à 25K€
700m²<lot<1200m²

3 lots à 35K€
1200m²< lot

75K€ TTC 225k€ TTC 105k€ TTC

337k€ HT de recettes

+

+

=

Coût d’aménagement et frais annexes pour 17 lots :

311K€ 

-

+

+



Coût aménagement

 317K€
Recettes

337K€ -
Les terrains doivent être achetés maximum

26K€ pour ≈ 17500m²=

Scénario portage par la commune

Soit max

1,5 €/m²

Combien doit-on acheter les terrains pour pouvoir réaliser le projet 
avec une parcelle conservée pour la future école ?



Scénario 2



Scénario adapté à la structure foncière

Création de 
20 lots 

adaptés à la 
structure 
foncière 
existante

Création de 
stationnements 

visiteurs en 
partie haute

Création de 
stationnements 

visiteurs en 
partie basse

Création d’une 
voie de 

bouclage 

Création de deux 
bassins de rétention 
en partie basse du 

site



Combien doit-on acheter les terrains pour pouvoir réaliser le projet ?

Scénario création de 20 lots à bâtir entre 15k€ et 35k€

5 lots à 15k€
lot<700m²

10 lots à 25K€
700m²<lot<1200m²

5 lots à 35K€
1200m²< lot

75K€ TTC 250k€ TTC 175k€ TTC

417k€ Ht de recettes

+

+

=

Coût d’aménagement et frais annexes pour 20 lots :

 332K€ 

-

+

+



Combien doit-on acheter les terrains pour pouvoir réaliser le projet ?

Coût aménagement

 332K€
Recettes

417K€ -
Les terrains doivent être achetés maximum

84K€ pour ≈ 22000m²=

Scénario portage par la commune

Soit max

 3,8€/m²



Scénario 3

Bimby, compatible avec l’OAP



Scénario Bimby, adapté à la structure foncière et à l’OAP

Création de 
13 lots 

adaptés à la 
structure 
foncière 

existante en 
BIMBY

Création d’une 
voie de 

bouclage 

Foncier 
conservé 

pour la future 
école

Un arrêt minute ainsi 
qu’un parvis devront être 
trouvé pour l’école sur la 

rue crée

Création de lots libres 
non viabilisé dynamisé 

grâce à un 
accompagnement

Lots 
peuvent 

être  
vendus 
20€/m²



Coût d’aménagement voirie:

104K€ 

Coût accompagnement Bimby:

6,5K€ (500€/lot)

+

Achat foncier école:

5700 m²

+



Scénario 4

Bimby, non compatible avec l’OAP



Structure foncière



Scénario Bimby, adapté à la structure foncière

Création de 
12 lots 

adaptés à la 
structure 
foncière 

existante en 
BIMBY

Foncier 
conservé 

pour la future 
école

Un arrêt minute ainsi 
qu’un parvis devront être 
trouvé pour l’école sur la 

rue crée

Création de lots libres 
non viabilisé dynamisé 

grâce à un 
accompagnement

Lots 
peuvent 

être  
vendus 
20€/m²



Coût d’aménagement voirie:

Coût accompagnement Bimby:

6K€ (500€/lot)

+

Achat foncier école:

6700 m²

+
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