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ATLAS DES POTENTIELS FONCIERS
REPERAGE ET ESTIMATION

Dans un contexte de profonde natar agricoles et naturels entre 2005 et RQI OGA @A (G Sa ontSOUIE-2 YA |j ¢
lité - plus de 98% du territoire occupé 2015 sur la bande littorale occupée de NBY Sy i SiS O2yRdzA (S&

par les foréts, milieux sermnaturels et Guyane, soit un rythme moyen dé,9 depuis prés de vingt ans. Dans le cadre
surfaces en eau (source AUDeG 2017, ha artificialisés par jour(source ONF de la mission de préfiguration de
RQIFLINBEA hbC Hnretge SG2015) D HAampO f Q20a SN (i 2NBENS{ ORdR ST 21
fort accrossement démographique - De tels enjeux nous incitent déployer tion des potentiels fonciersx été poin-

+2,5% en moyenne par an depuis RS& 2dziAfad RQ20&SNBISGEA20”2YSE RDAzy$ RSa
2011 (source INSEE 2019) la Quyane i K2RSa RQlylfeasS TFikohtouwrahks du ddpokiif.o t S a
entretient un rapport au sol trés - RQARSYUGAFASNI RS xYI AR NS SDNBGA ANRPER &S A
tensif. Année aprés année, logements, haustive les potentiels fonciersenvue YSGU K2 RS RQARSYGAFAOI

équipements, routes, pekingset zones de les mobiliser le moment venu. Ai tion des potentiels fonciers au sein des
d'activités se constrisent en grigmo- s,k NBFfAAlFIGAZ2Y RQSiid@A&azzaS iR RON Y i Aa@ASES &
tant les espaces naturels ou agricoles. fines des disponibilité fonciéres etla Guyane en illustrant cela avec dif

Ce phénomene dartificlisation des qualification des gisements fonciers rentes données et cartographies pr
terres a englouti B33 ha d'espaces situés en zone urbaine ou en zones duites par commune
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INTRODUCTION

58 I NBRAOGAZ2Y RS tI O2y42YYl: dbldighs IBgRSEes) OS + Q2 LJ

Les années 2000 onmarqué une - national pour I'environemenf rend du 27 janvierh nmT  F AYLIZ2asS |
flexion dans les politiques publiquee 20f A3 G2 A deBa coredmyit £ eRaSS £ Q2 FFNB T2y OASNB S
planification urbaineWdza |j dzQ Rt AKBAL2 y R QS &das @Sufels kt3 Ntkrrains dans leprogrammedocaux de

ficialisation des solse constituait pas  forestiers S £ I FAEL (A 2 yf OKQ 208\eB&EIMROTEL42 RIS 27
un enjey, sufaces agricoles et nat modération de la cosommation fam- février 2018 préciselj dzS t QI yI f 8 &

relles alimentantun aménagement qui ciere dans leSCoT (schémas de &h  potentialités fonciéres porte a la fois

faisait la part belle a la périurbamis rence territoriale) et les PLU (plans sur ks terrains batis et nobatis.

tion. Laloi U du 13 décembre 2000 f 2 O dzE R QUdaNdd ALYRBURA S 0Ces évolutions |égislativeimpulsées

(loi relative & la solidarité et au reme mars20146 f 2 A LJ2 dzNJ f QI O @epdis prédzdd @ngt Sasbny autant
vellement wubains) marque une pre- et un urbanisme rénové) va plus loinen RQS G LJSa | dissormaibidn R dzA &
miére étape législativedans la lutte instituant les priipes de chiffrageles changement de paradigme dans la
02y (i NB f,@8 faisdntSavi@y (i objectifs de modération de la conso fag y RS LISy aSNJ ffoatt YSy I
nouvellementurbain et de la présera- YIGA2Yy RO&EEE dScap RS fQ2LJiAYAalidAzy Rdz
tion des epaces agricolespaturels et cités de densificatioh A y & A |j =dzQ Sty YRABID R Q dzy'se daMant ¢-A a Y S
forestiersdeuxpiliers de la planification &+ yid  Sa 02y Rel des 2 ysbrmaiR@sdried S NI dz

réglementaire Le 12 juillet201Q la loi zones & urbaniserPlus récemmentla

Grenelle Il (loiportant engagement loireli A @S + € QS3AFtAGS SG £ t1 OAlGz2eSyySis

PRINCIPBX TEXTES DBISE RAPPORTANT A EDECTION DE LACOBSO! ¢ L h b WMIS’ATI@I‘FDNCIERES
Réalisation AUDeG 2019

Loi SRU Loi Grenelle Il Loi ALUR Loiégalité et citoyenneg

20001 2010l 2014l 2017l 2018T

Décret n°2018142
Différents types de potentiels fonciers

La rationalisation de la consommation
RQSaL)} OS LI aas y s OSlasagisemedsYidnyidrs dellfondl deg S Les gisements fonciers de forme-r
mobilisation optimale de la ressource gnent des disponibilités fonciéres groupent quant a eux

fonciére. On distinguecommunément brutespouvant étrede deux types . les locaux vacants (logements,
deux catégories depotentialités: les . les dents creusesparcelles non fonds de commerce, bureaux ou
gisements fonciers de fond et les gjis batiesinséées dans un tissu bati autres locaux commerciauioc-
ments fonciers de forme . les bnds de parcelles espaces cupés;
non batis sur une parcelleons- . les fricheset les délaisségespaces
truite mais suffisamment grand batisayant perdu leur vocatioou

LJI2dzNJ FIF ANB f Q2025 dRBdeAde offcRIOA aA 2y

EXEMPLES PETENTIELS FONCIERS
Colonnes de gauche a droitelentscreuses, fonds de parcellelaissé, friche, local vacant (clicksDeG 2018t orthophoto IGN 2016)
LA :

Page4 - OBSFONCIERPanorama #5 Septembre2019
Observatoire foncier de la Guyan&|JDeG



' TAY RQF LILI2 NI S Naudzy agpfdthe glabdlest Paralnéizhble (des  connaissance des bases de données
obligations légalesR QS @I  dzl { ArajusterieBts pouvant étre faits selon  sollicitées ne permettait pas@S G | 6 f A D
potentiels foncierset dans le souci de les contextes locaux)le travail réalisé  avec certitude leur fiabilité quant aux
F2dzNY AN dzy 2dziAf  ROFNERSOOS (a0 S R § deakaARleyfseigacinentad sizNlkes locaux vacants.
publique, t Q! ! 88&B &l S YLXIevers 8le densification, a savoir les Elle aurait donc nécessité un recens
développer une méthode de repérage dents creuses et la division parcellaire mentde terrainh NE + f QSOKS* ¢
Si RQSQIfdzZ GA2y RS &soitlasi gegnieits fordcierlk Se farfly & territoire, cet exercicetait difficile-

fication. Celleci a été élaborée au [ QARSYGATAOlI A2y RSuentenvisageablSy Ga T2y OA SNE
moyen de traitenents géomatiques et de forme (locaux vacants, friches et

AGFGAaGALdzSE LISNYS ddlaissés)y QRQILBBA NS G @/ SINF A GSS  OF NI

Ce travail a été élaboréuivant une  terrain, occupation des sols et progfi lesR2 OdzyYSyi&ida RQdzNDB Iy
approche combinant des éléments du tés. Bati dans la méme logique, latr ft 201 dzE R Q dzNb I YAAY
OFKASNJ YSi(iK2R2t 23APHzEt RRSa éfc @dlisadinmr Su RQ200dzLd A2y RSa

R Q dzN.D I AflantigeS Pyrénées sur  croisement de différents jeux de de communales)

ft QARSYGATAOI (A RYet RdzéesdBpinblgsi A St T2y O les plans de prévention des

des études flash de disponibilité rfo les tissus urbains de Guyane, une risques (inondation, littoral, tde
OASNE NBI f AasSSacedd NI fcQOdrafhie dEsdzdsusgicele, nologique, mouvement de te

deux approches prenaient en conéid RQI OGA@AGSALT RQKI O A0 Sd RQSI dzA LIS
NFGA2y € QSOKSEtS LI NO@dnts I pubiiSs FRéliseS Dpaf dzt A §8L tnodeles numériques de rie

les potentiels fonciers a la lumiére de £ QI 58SD £ LI NIAN RSaink lj dza 5 AYRWA dBF G €
criteres propres parmi lesqueiscon- des fichiers fonciers du CEREMA permettent de calculer des
traintes  urbaniiques  (documents _ les batisde la BD topo et duge_ pentes

RQAZND I yAaYSsE LAIYyad RHYaskdNBOSyliAizy RSa
risques), topographiques surfaces de

DONNEES MOBILISEES
RéalisatiolAUDeG 2019

Type de donnée Couche (s) exploitée(s) Millésime Variables exploitées
Tissus urbains AUDeG  Parcelle 2017 Type de tissu
Cadastre DRFiP Bati 2017

BD topo IGN Bati 2017

PPRnondationile de Cayenne, Sinnamary, MacouRaura, Kourou, Mana
PPRL.ittoralile de Cayenne, KourpAwalaYalimapo S
PPR Guyane — Multi millésime Type de zone
¥ PPRMouvement de Terrain lle de Cayenne P
PPR Technologique Rémiviontjoly, Kouroy Sinnamary
DU Guyane PLU, POS, CC disponibles Multi millésime Type de zone

MNT Guyane CACLaint-Laurent Mana 2015 Pente



REPERAGE DES POTENTIELS FONCIERS

Pré<lection des parcelles

Les potentiels de division parcellaire  PRESELECTION DESJFARES DE TISSU URBA
ont été preldentlfles partlr des pa Réalisation AUDeG 2019

OSttsSa RSa ShamoAOF  Twewe P 5'__,__,...__\

de la base de dmées tissus urbains :
NEBFtA&SS LI N fQ!! 5
{ QI 3 Ad@sadentdicreusespnt été
retenuesles parcelles non batiemté-
grées au tissu urbain. Les parcelles de =

-lA -llllllui

pusde51nn Yu yQ2ydé& LJ: =N g 'Lh.-mhl - - =
tionnées pour des raisons méthodel B Ak "“ e — . s yet
giques. Les flots de tissu étant issus de &, = T * 5 1 13
lafusion de parcelles de moins deéd60 o [y /= S0 :.“,. AR .t Ko
Yus Af yQSGlFAG LI & == s uLs! £
grands tenements a un type de tissu i g e nl 7 ..;" - |
donné. Par ailleurs, il a été considéré : " . = ¥ o ‘ol
i dz§ t QdzNBFyAal GAazy o« k[~ 1} [ S .\,
étendue relevait moins déa densifca- = = ey J’: ¥ e ‘-7';' 2TV
A2y | diénsiR $ eRdm@Ié & jr 1 e d A el el e,
contre a Matoury (Balata) permet T T ] e 2 = & @ e SN
RQAf £ dza i NB NJéléckoaneéas) NI o oo 4 2 - A ey T e A
et celles non retenues mais qui peu Activités Non bati

N2 y i} fQ S G§NB RI y & f S Habitat d | Parcelles présélectionnées

révision du PLU devant nécessairement Bl Autretype detissu (Equipement public, agricole)
approfondir céte premiere expertise

Prise en comptales ontraintesR QI YSyYy I 3SYSy i

Le travail a par la suite consisté daaév  urbaniser a court termgR 2 y (i f- Q dzié&s JUgeAdistinction a été f& selon la

luer les surfaces constructibles. Pour sation est, sur certaines communes, vocation des zonegour différencier les

cela, un croisement a été opéré avec les souvent bien avacéd et sur lesquelles L2 i Sy G A St & ROKFoAGLE G

R20dzySy da R Qd¢NibMeo/If dis¥IBPR Q A Y LI2pad der&giéditrop RQIFI OGABGAGSD /S ONRAAS
les plans de prévention des risqués. contraignantes (i.e. inconstructibilité ou redécouper les parcelles afin deon-

schéma cilessous) Ont été consié- NEBadNROGAZ2Y | dz &S dz senieRunifiente leiirfad@sipbusantd Sy

rées comme constructibles les zones rateur de risque)Les zoes & urbaniser  accueillir des constructionsles pote-

déja urbaiséesainsi queles zones a au long terme (2AU/MNA) ont été éca tialités nettes.

POTENTIELS FONCIERS
Croisement des parcelles habitat et actigigec lecontraintes urbanistiques

>
bl

*

.
Zonages DU constructibles (U, 1 AU, | NA) Activités Habitat individuel dense
Zonages DU constructibles activités (Ux, Ug, 1 Allx, | NAg) Mon-bati activités Mon-béti habitat individuel denze
Zonages DU urbanisation future (2 AU, [ NA) Habitat individuel lache Habitat mixte/ indifférencié
Zonages DU naturels (M, 1| ND, NC) Mon-bati habitat individuel lache Mon-bati mixte/ indifférencié
Zonages PPR inconstructibles Habitat individuel intermédiaire B Habitat collectif

Mon-béti habitat individuel intermédiaire J# Mon-béti collectif
B Autre type de tissu
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Affinement de la sélection

Les potentialitésettes ont ensuite été
filtrées sur la base de critéeres morph

SEUILS DE SURFACE®NCTION DU TYPEI&ESU
Réalisation AUDeG 2019

logiques, topologiques et topoar Habitat collectif

phigues.Lesdents creuses et les fonds -

deparcelle2 y it FF A G f Q2oeS Habitat mixte/ indéterminé

traitementsdistinctes. | |
Habitat individuel dense

. Surface Habitat individuel intermédiaire |

[Q20aSNBHGAZ2Y RS f ] | |

parcelles RQKI 6 Al G sSeh R Habitat individuel lache

fonction de leur surface a permis - |

d@tablir des seuik, propresa chaque Activité

type de tissua partir duquel une dent ! |

creusepouvait étre considéré comme
exploitable (voir schéma etontre). Les
parcelles de surface inférieure a ces
seuils ont été éliminées

. Compacité

Les parcelles restantesnt été filtrées
selonun indice de compacité nombre
sans dimension exprimé en pource-
tage etdonné par le rapport de la su
face sur le périmetre au carréCet
indice, dont la valeur seuil a empir
quement été fixée a % a permis
RQStEAYAYSNI fSa
critere de surface mais dont la forme,
trop allongée,ne permet pas unese
ploitation. En effet, a surface égale,
deux parcellesont des potentialités
différentes suivantleur compacité\voir
schémaci-contre).

. Pente

Enfin, pour chaque potentialité nette,
une pente moyennea été calculéed
partir des modéles numériques de
terrain  (voir illustration cicontre).
Seules les parcelles ayant une pente
moyenne de moins de 30% ont été
conserveées.

. Surface de densification

Pour chaque fond deparcelle une
surface de densificatioa été calculée
donnée par ladifférence entre la su
FroS RS fI LI NODSttS
0Q&dinet S G SNNI AmbyerR QI
correspondant a la surface batie de la
parcelle. Cette emprise fonciére a elle
méme été déterminée, a partir des
tissus urbains, ertenant compte du
O2STFAOASY (I EESELINA
dian. Ce CES médian a été calculé pour
chaque du type de parcelle (adtés,
habitat individuel lache habitat indiv-

duel intermédiaire habitat individuel

LJ- NICALCUL DES PENTES

200

COMPACITE
Réalisation AUDeG 2019

Surface = 4 Surface = 4
=6,3% | =1,4%

|
compacigé compacigé

300 400 500 600

700

v I

Réalisation AUDeG 2019

18%

21%
2w
W
W%

SURFACE DE DENSIFION
Réalisation AUDeG 2019

| Emprise fonciere =———

——
(723

Z
&
™M

-||—+ >Hme

denseet habitat collectif), t QA RSS Sil yi
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RQI LJLJ Alj dzZSNJ dzy @G2ST¥
tion compatible avec le type de tissu
O2yaARSNB® ! dziNBYSyi
jdzSadA2y RQSy@Aal aSN
parelles Rigabitat individuel lachesur

la base de densitR bitat collectif

. Position du béati

Un indice a été calculé suivant la pos
tion du bati sur la parcelle (plus é&n-
troide dubati était éloignéde celui de

la parcdle LJ dzd f QA ylked OS
parcelles avec un indice trop faible ont
été laissées de coté.

. Pente

Comme pour les dents creuses, le calcul
des pentes moyennes a permis
RQSEAYAYSNI £ Sa LI
(plus de 30% de pente)

Scoring

Une fois le filtrage des parcelles affe
tué, un scoring a été appliqué afin
R QS @ le fpateStidldes dents creuses
et des fonds deparcelles Ce scoring,
allant de 0 a 1, a été étabBuivant

NDST ¢

h9CCL/ L9 bSE{AU SQR MEDRIANG

Réalisation AUDeG 2019

Habitat collectif

Habitat individuel dense

Habitat individuel intermédiaire

Habitat individuel lache

Habitat mixte/ indifférencié

Activités

0,00

Sa RSyaArAFAlof Sa

yzy

POSITION DBATI
Réalisation AUDeG 2019

0,30

0,40

0,50

0,60

quatre dimensios (cinq pour les fonds
de parcell¢; chacune reprenant les
caractéristiques morphologiquesopo-
logiques, topographiquesainsi que é&s
données relatives a la propriété

. Surface

La note de surface a ét@alculée a partir

de la surface de densification pour les
fonds de parcelle et de la surface de
parcelle pour les dents creuses. Etant
R2YYS | dzQA f aQl 3Axd
RSUSNNAYIFIYGS RIEy@ fQ
tiel foncier, il i a été associé un coeff

g
E

RQdzy S O2YLRalyds
@I fdzdh GA2y Rdz LRGS

et st

cient de 3.

. Compacité

La note de compacité est directement

O2NNBfSS £ t QAYRAOI
la parcelle est compacte plus la note de
compacité se rapproche de 1. Son coeff

cient a été fixé a 1.

. Propriété

La note de propété a été déterminée a
partir de 4 facteurs (type de propriétaire,
localisation, nombre de droits de progri

té, et nombre de droits gestionnaires), en
considérant que les parcelles avec des
propriétaires publics, un nombre de droits
de propriété et degestion restreint ou
des propriétaires résidant en Guyane
étaient plus facilement mobilisables que
des parcelles appartenant a des privés,
des ensembles de personnes ou a des
propriétaires vivant hors du département.
Son coefficient a été fixé a 1.

G & Aunii

<

RPE ANA2VINL AX i QSh t f dsx

SCORE DE PENTE
Réalisation AUDeG 2019

0.9 0.8 0.7 0.6 0.5 0.4

0.3

0.2

0.1

0 3% 6% 9% 12% 15% 18% 21%

24%

27%

30%

30% et +
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Pente
La note de pentest fonction de la pente
moyenne des parcelles. Les parcelles
ayant une pente avoisinant les 30% ont
eu une note nu# tandis que les parcelles
planes onbbtenudes notes proches de 1
(cf. schémaci-dessus)

Position du béati
Composante spécifique aux fonds de
parcelles, la note de position du béti a été
OF t Odz $S EOLIF NIGAN R
bati, en prenant égalment enconsidén-

ETAPES DE TRAITEMENT
Réalisation AUDeG 2019

tion la surface de paelle et le nombre de
batiments. Sans étre aussi importante
que la surfaceja position du bati est une
O2YLRalyiS YI 2SdNNB
du potentiel des fonds de parcelles. Son
coefficienta donc été fixé a 2.

Ces déterminants ont p#fA & RQS

un scoreglobal sir la base duquel les

potentiels ont pu étre évaluéslLe
héma cdessousre(;apltule les étapes

§e id chin¥ BAlemetS L2 aA ¢

LE O2y@ASyid S L
NBEFEEfAAS LI NJ Q!:‘zy
RQSQOI fdzd GA2Yy LINBE
GA2y Rdz LRGSYGAS
aQSyGSyR +dz aSya
terait un travail complémentairede
consultation et de concertation aupreé:
des communes afin de vérifier le
potentiels identifiés et, le cas échéan
éliminer les parcelles non mobilisables
RSyia ONBdzasSa 7Tl .
de permis de construire ou fonds d
parcelles ayant des sages (parking,
stockage ou autre) - A YA A |ndz
sement des gisements fonciers d
forme (locaux vacants et friches).

R
f

< czxm o

Parcelle

Surface nette

Potentiels
finaux

) 4

Scoring

Parcelle Btie Surface densification Position kti

o i

WwETQ i wéEl Q

i WeE1 Qi wéEl Q g

i wEyQ

(U]

{IINB &Sy (S dépadverkey (i | Ifus le repérage des potentialités

faire une idéeglobaledes potentiels

de densificationt. eSd® ©\& fe
territoire et en distinguant vocation
résidentielle et économique, le travalil

de f Q! ! pré&énte toutefois cer-

taines limites. Ellesd 2 y i RQdzy §
liées aux bases de dpées sollicitées

et Rdutre part aux choix méthoda-
giques.

Les dessins des bétis du cadastre et
de la BD topcsont incomplets eine
correspondent pas forcément aux
contours réels des bétimentsCes
biais peuventon seulement dusser

la détection des parcelles non béaties
mais égalementes calculs deoeffi-
OASy il RQS YeLiNIpdasifon | dz
du bati.

La trame parcellairales communes
RS f QAYGSNARSdzNI -Si
Santj Maripasoula, Sail) ™S @a$
aussi fine que celle des communes du
littoral. Plus la maille est grossiére,

fonciéres eshasardeux

Bien que © S OK Sduy10 janvier
2020 approche$ (i
tion pour les collectivitéserritoriales
de publier les versionsonsolidées et
stdntiaMliées de leurs documents
R QdzND | sUA & Ygfoportail de

f QdzND I ilysulisistés & Guyane,
des difficultés aobtenir les zonages
reglementairesen vigueuret a en
suivre les modificationsDe plus les
communesdépourvues de document
R Q dzND I Wi 20adi%u étre tra
tées dans cette étude (Papaichton,
Apatou, SainElie, Régina, Ouanary,
Camopi).Ainsi, 16 communes sur 22
ont été anaysées dans la présente
étude. Par ailleurz A f
éndofe de base de donnéemnsol-

SO St t S Matdug,2 dVacwdal

pu se faire que surSaintLaurent,

Mana, Kourou et les communes de la
CACL (Cayenne, Rémirblontjoly,
Montsinéry
Tonnégraneé et Roura).

Enfin, les données socle de ce travall

sont de 2017, ainsi certaines des
potentialités repérées peuventne

L) dza s O NB RQI Oddz £ A

Pour ce qui estle la méthode, le fia
de raisonner a la parcelleet
RQI LILI A |j dzSdeJsuRaBei et
de compacité a entrainé la mise a
f QSOF NIi RS pelith tileSt f S:
mais qui, du fait de leur contiguité,
peuvent fairef Q2 6 2r&riembR-S

a S dzA

Yy QS E A én§. Leg grands tenements (plus de

5nnn  YomtOpasyh@n plus été

déerecensant les servitude R Qdzii A fCANGideres pour les deux raises

publique.

précédemment évoquées a savoir la

Rdzl FX §511@)5u ORDINA >é:ﬂa y vy gifficalte p esirattgchei agnlfyaesle

fQl ! 58D yS RAA
verture intégrale de la Guyane. II en
NBadzZ S 1jdzS S

Ol t OdgzAa depsfcation Sy (i S a

at A fssu aipskquelecfain@ led gnobil

sation relevaitplus8 f QSEG Sy aA z

yQl



ESTIMATION DES POTENTIELS FONCIERS

Quantification des potentielspré-identifiés
[ QSO t dz GAZ2Y

fonciers identifiés pour les 16 cm-

jdzF yOAN I 1 QPOK RISES LIR 8§ 8 ¢- R SURFACES (HA) DESENITIELS IDENTIFIES
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nible avec une prédominance de la
vocation résidentielle. 86% des pote
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potentiels de densification relévent
majoritairement du mécanisme de
densification parcellaire puisque 86%
des potentiels repérés concernent des
fonds de parcelles et 14%es dents
creuses.
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