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I’OHF : quel role pour Les agences d'urbanisme ?

Une mission de suivi de
'observation territoriale

La loi Climat et Résilience renforce le réle
des Agences d’urbanisme (L132-6) en
matiere d’observation en leur permettant
de contribuer a la mise en place des
observatoires de I'habitat et du foncier.

Les OHF s’inscrivent dans des démarches que les agences 3 }f
pratiquent de longue date :

- Un rdle central, a la fois technique, méthodologique et
d'animation,

- Une expertise reconnue en matiére d’observation territoriale,
d’habitat et de foncier,

I_— N - Des tiers de confiance entre élus, services et partenaires.
e NS0
oesacences | ). Les agences s'appuient sur un réseau national et local
d'expertise
b%ﬁfé&‘k’uﬁé“*‘"“s —> Partenariat, groupes d’échanges, webinaires,
de la Région SUD —

- Partage de méthodes et de retours d’expériences.




' Des agences fortement mobilisées, a des degrés variables
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' Un accompagnement a toutes les étapes de la démarche OHF

Les agences d’urbanisme contribuent a la mise en cohérence des outils existants
ou en cours de structuration et des démarches déja engagées par les collectivités

Les modalités d’accompagnement recensées couvrent :
la préfiguration des Observatoires,

I’acces, la structuration et la mutualisation des ressources existantes
(observatoires préexistants, coordination des services...),

la définition des indicateurs habitat et foncier et |la collecte des données,
la production d’analyses et de livrables, pour mettre en récit les données,

N2 2 N N7

I’'animation et la diffusion de la connaissance.

Les OHF reposent sur des outils et supports tres diversifiés :
- des outils web et de datavisualisation (tableaux de bord, cartographies
dynamiques),

- des publications et rapports (bilans de PLH, observatoires et publications
thématiques),

- des temps de restitution et d’échange (webinaires, ateliers).




' Un portage encore en construction dans les collectivités

Le portage politique et opérationnel des OHF reste progressif
dans les collectivités

Un portage appelé a se renforcer dans le temps :
—> un portage encore souvent technique,

- un besoin de coordination interservices (habitat, foncier,
urbanisme, économie, services SIG...),

- une animation parfois limitée.

Les principaux usages actuels sont :
- I'appui aux documents de planification (bilans PLH, PLU, SCoT),
—> la connaissance et la veille territoriale.

— Un OHF est un outil qui se construit dans la durée, d'un OHF "socle" répondant aux
obligations reglementaires jusqu'a des dispositifs plus intégrés, interconnectés aux
documents de planification et aux politiques foncieres.

= Il n’est pas seulement un stock de données, mais un outil vivant d'aide a la décision.




' Une expertise précieuse sur les indicateurs et les données

La valeur ajoutée des agences est pertinente face a la complexité
et a 'ampleur des indicateurs mobilisés

Au regard du large panel d’indicateurs et de champs d’analyse
mobilisables, 'expertise des agences est déterminante pour :

—> traiter, fiabiliser et enrichir les données,

- expertiser certains indicateurs complexes (surélévation,
intensification...),

- croiser les champs d’analyse (habitat, foncier, urbanisme et
planification) et produire des analyses transversales,

- transformer I'information brute en outil d’aide a la décision publique.

— Les agences d’urbanisme sont des acteurs clés des OHF, pouvant
accompagner des démarches sur mesure, progressives et adaptées aux

réalités locales, tout en accompagnant la montée en compétence collective
des territoires.




Une expertise précieuse sur les indicateurs et les données

Champs couverts / expérimentés par les agences
d'urbanisme de la région - volet habitat

Autres* |
Suivi du parc privé : parc vacant, indigne, copro... [ NRMENEEEES
Suivi de parc en accession sociale || NG
Suivi du parc de logts sociaux |
Suivi des demandes et attributions de logslocatifs sociaux [N
Bilan annuel de construction de logts / comparaison... [ NI
|

Champs couverts / expérimentés par les agences
d'urbanisme de la région - volet foncier

Marchés fonciers et immobilier

*Autres : suivi de I'évolution des locations de meublés touristiques Autres *
Surfaces non baties nécessaires au maintien des...
Surfaces non imperméabilisée ou éco-aménageables en...

Secteurs a enjeux pour la surélévation

Secteurs d’optimisation de la densité

Repérage de copro dégradées

Repérage de logementsindignes

Repérage de locaux vacants

Repérage des friches constructibles

Identification des gisements et potentiels fonciers / bétis

=
=
o]
w
=

*Autres : inventaires ZAE, diagnostic des périmetres de mixité sociale
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METROPOLE

W Un OHF pour la Métropole Nice Cote d’Azur Tesladidens

("URBANISME
AZUREENNE A

Quelques éléments de contexte :

Géographie S -
* 51 communes (dont 17 communes concernées par la loi SRU) ‘/ :
* Population MNCA : 574 287 hab (51% du département)

* Densité de population Coeur de Nice : 18 811 hab/km? (87 100 hab pour 4,6 km?) // Monaco (18 473 hab/km?)
* Evolution 2017-2023 de population : + 5137 hab/ (+0,9%/an)

* Carte des pentes allant de 0 a 3143 m d'altitude sur 3 territoires distincts (Littoral/Moyen-Pays/Haut-Pays)

Habitat
* Taux de logements sociaux a 13,2% en 2024 : 39 000 LLS dont 72% sur la commune de Nice (+453 logements/an entre 2020-2024) ‘
* Demandeurs de logements sociaux (ménage 1 personne a 44%) pour T2 (35%) agés entre 30 et 49 ans (48%)
* 1 attribution de logement social pour 19 demandes (36% des attributions pour ménage personne seule) <
* Production de logements neufs passant de 4 268 autorisés en 2015 a 1 299 en 2024 L
* Prix élevés du logement neuf collectif a 7300 €/m? en 2024 (surface moyenne 58 m? => petit)

Tourisme :

* 14% du parc de logements soumis a la location touristique a Nice, 22% a Antibes, 16% a St Etienne-de-Tinée (2022-2025)...

* Taux d'occupation de 70% a Nice mais un nombre de personnes hébergées faible 3,4 et St Laurent-du-Var (3,6 personnes) contre 6,3 a Mougins
* En 2024 a Nice, 9 155 annonces actives minimum en février jusqu'a 13 516 en ao(t...



VA% Lancement de 'OHF

AGENCE
("URBANISME
AZUREENNE

PLH4 de la MNCA adopté en octobre 2025 => période 2025-2030
L'AUA est mandatée par la MNCA pour I'accompagner dans la mise en place d'un OHF...

3 étapes du projet d'OHF:
* Préfiguration : Décembre 2024 — Avril 2025

* Démarrage : Avril 2025 — Janvier 2026
* Consolidation : Depuis Janvier 2026

1) Préfiguration 3) Consolidation
N ~ O~
N\ / N /

2) Démarrage

METROPOLE
NICE COTE D’AZUR

PROGRAMME
LOCAL DE
LHABITAT

Objectif :

Faire vivre l'observatoire et
I'enrichir au fil du temps



AGENCE

METROPOLE

WAy Préfiguration de 'OHF NICE COTE DAZUR

d’URBANISME
AZUREENNE
Etapes de la préfiguration : Concretement :
Mission de stage en 2024 - Rapport (stage) détaillé rappelant les éléments de contexte, les
- Benchmark sur la mise en place d'un OHF par une Agence d'urbanisme expériences, bonnes pratiques...
- Définition des premiers indicateurs attendus - Réunions de travail avec la Direction Habitat de la MNCA pour la
production de 10 fiches techniques détaillant :
o lebesoin
o Les enjeux
o Les référents métiers
o ladonnée disponible
o Priorité (sujet)

1) Préfiguration

Objectif :
Faire vivre 'observatoire et
I'enrichir au fil du temps
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("URBANISME
AZUREENNE

10 Fiches détaillées :

- Parc de logement social

- Suivi des attributions du logement social
- Suivi de l'accession au logement social

- Suivi du parc de logement privé

- Logements vacants

- Logements indignes

- Copropriétés dégradées

- Locations courte durée

- Suivi de la production de logement

- Suivi de la production de logement social

Avantages :
* Meilleure prise en compte des travaux a engager
* Guides disponibles pour aborder le sujet

Limite du travail :

= Parc de logement

| phemet

Prefiguration de 'OHF

Suivi du parc locatif social

Interloouteur(s) MNCA :
= 1-Beastrice FILOU
= 2-Karine Mamni
= 3-lulien FALCOMNNAT

=]

]
= invemtaire SR => & woir
= RAPFLS

= Tableau de suivi de lapn
=

Données mobilisables payant
=

L

Historique et organisation act
X BUBNTES, BV, Commantain

= La princips de base ! on ¢
contisnt les caractnstig
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résidencos (Lo base de donndas:
Commentaires ; Les dermiéres o
donndes Excel javent Carto) sst
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Excal
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- ACCRESION SOCEE

= LA BASE DE DONMEESC
Uin gurtil S interne a

* Nécessité de se confronter aux jeux de données métier pour comprendre

* Manque de granulométrie dans les priorités
o Beaucoup de priorité 1

= Parc de lugamant' ¢f

Suivi demandes et attributions de logements sociaux

METROPOLE

NICE COTE D’AZUR

Interlocuteurn|s) MNCA :
= Béatrica FILOU
= Korine MARRANI

Données mobilisées actusll

= Parc de logement

= Priorité ?

Suivi du parc en accession sociale

= Lesdemandes de logement
= Les attributions {boux signd
= Lasindicateurs de suivi da |
o Nb d'ortribution aux
priositaire de la polit

& Wb dattribution aus
palitique de la ville |

Ces données sont ransmises &
territoninl du Systéme Mational d'
social : prestataire actual (CELLAN
Elles sont transmises su format §
salon différantes variables | 2 voi
Ces données sont annuelles et dis
Pericdicite | annuelle.

Données gratuites (voir lien pour o

[ ; bilisables Goetu
= neant
D e

Interlocuteurs) MNCA :
= Carine LANDRIVD
= Julien FALCOMNMAT

Dennées mobilisées act

= Bpse de données |
= |nformation DREA|
= PC?

= Bailleurs sociau /

Données mobilisables g
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-
L e
L
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axistantes, suivi, commaentaires,
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= Parc de logement

= Priorité : 2
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METROPOLE

v.‘—w ‘0 Démarrage de 'OHF NICE COTE D'AZUR

AGENCE
("URBANISME
AZUREENNE

Recrutement d'un chargé d'études comme référent technique de I'OHF au sein de I'AUA (septembre 2025)
Construction d'une feuille de route pour engager concretement I'OHFsur 1 an:

- COTECH (référents métier a la direction Habitat de la métropole) Scenario propose :
- COPIL pour le portage du projet

- Premier livrable a produire (données générales sur le logement social)
- Proposition d'un Scenario

- OHF "Agile" consistant :

o Premier livrable a partir de données
disponibles (sit@del/RPLS/MNCA)

o Livrable transmis en PDF (10 pages)

o Jeuxde données livrés en 3 temps sur 1 an

1) Préfiguration

2) Démarrage




METROPOLE

v.‘—w ‘0 Consolidation de l'OHF NICE COTE D'AZUR

AGENCE
("URBANISME
AZUREENNE

La consolidation de I'OHF est intégré au Scenario validé par la Métropole...
...suite a un OHF "Agile"... on s'oriente sur un OHF "Consolidé" consistant en :

Achats de jeux de données complétant la connaissance (Locations Courte Durée, Production de logement...)
* Equipement d'un Web SIG (choix de Lizmap) pour diffuser les analyses

* Sessions de travail avec chaque référent métier (janvier/février 2026)

* Produire les livrables a fréquence semestrielle

Construire un socle de données fiable, a jour et a I'adresse pour disposer de |'inventaire détaillé des logements sociaux

1) Préfiguration 3) Consolidation
TN ~ N~ -~
N\ / N /

Objectif :
apporter les briques nécessaires
2) Démarrage pour batir le projet




METROPOLE

V,—‘—v ‘0 Perspectives a court terme de 'OHF NICE COTE D'AZUR

AGENCE
("URBANISME
AZUREENNE

* Plateforme Web SIG diffusant les analyses avec acces a des fiches communales détaillant des informations de
population/logement...

* Sessions de travail régulieres avec chaque les référents métier => groupes de travail selon les thématiques
o Logement social
o Attribution
o Logement privé
o Logementintermédiaires...
* Mise a disposition d'un livrable PDF chaque semestre
e Construire un socle de données fiable, a jour et a |'adresse pour disposer de l'inventaire détaillé des logements sociaux

* Publications des travaux

* Intégration de nouveaux partenaires (ex: Action Logement nouveau membre AUA)
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' Les indicateurs fonciers

Mobiliser ce qui existe dans les documents d’urbanisme

o ©
\/

Article L151-5 du code de I’'urbanisme

[...]le projet d’aménagement et de développement durables ne peut prévoir I’ouverture a Furbanisation
d’espaces naturels, agricoles ou forestiers que s'il est justifié, au moyen d'une étude de densification des
zones déja urbanisées, que la capacité d’aménager et de construire est déja mobilisée dans les espaces
urbanisés. Pour ce faire, il tient compte de la capacité a mobiliser effectivement les locaux vacants, les
friches et les espaces déja urbanisés pendant la durée comprise entre |’élaboration, la révision ou la
modification du plan local d’urbanisme etl’analyse prévue al’article L. 153-27 [...]

0 Enveloppe urbaine AMP :
Mode d'Occupation du Sol
oo + photo-interprétation
un oo oo # zonages PLU
POTENTIELS FONCIERS E E
(dents creuses/divisions e - -

parcellaires/renouvellement et
mutation urbaine)

/
LOCAUX
VACANTS SECTEURS ACTIFS DE

PROJET
FRICHES

RGENCE D'URBANISME
g DE LAGGLOMERATION
MARSEILLAISE



Dans ’enveloppe urbaine : quelles sont les zones que je
conserve ou que j'exclus ? | sz, |

Les zones N et A

Les protections environnementales et patrimoniales (EBC, EVP...)

E affectant la constructibilité totale ou partielle des zones concernées
X Les zones inconstructibles des PPR, des PAC et les aléas fort
Zones urbaines et AU des
; - C
dOCl.JmenTs‘d I.Urblo.nlsmes en Les zones A et B des PEB
vigueur a l'intérieur de
l'enveloppe urbaine L
Les servitudes d'utilités publiques générant de I'inconstructibilité
/ \. U
— Les routes et voies ferrées, chantiers, espaces verts urbains, places
a vocation a vocation S
habitat économique

| Suppression des copropriétés de plus de 100 logements

O Les permis de construire autorisés de 2017 a 2024

Les ZAC et PENE

Les emplacements réserveés agAM @




POTENTIELS FONCIERS DANS LES ESPACES DEJA
URBANISES .

Métropole AMP + agences AGAM/AUPA

Les dents creuses et divisions parcellaires

ETAPE 1 ETAPE 1 . ..
DENTIFICATION DU FONCIER IDENTIFCATION DU FONCIER Taille minimale des TUP* 500m?

* Filtres de densité:

Suppression des TUP avec un COS supérieur a 1

Suppression des TUP avec une emprise au sol supérieure a 80%

Lorsque I'espace et la forme le permettent,
les unités fonciéres sont « divisées » pour ne
conserver que le potentiel constructible

Exclusion des potentiels en raison de
la forme de la parcelle, des
conditions d’acces a la voirie, de
I’occupation du sol, de la position du
bati dans la parcelle.

—>Exclusion du béti et des espaces
associés (piscines creusées, grandes

dépendances)
* Zone tampon La typo-morphologie urbaine est
. . . une base de données qui qualifie
* Identification de la typo-morpho dominante dans le tampon les formes urbaines de chaque
: z batiment de la Métropole
ETAPE 3 ETAPE3 w4 N T
IDENTIFICATION DE LA TYPO-MORPHOLOGIE IDENTIFiCATION DE LA TYPO-MORPHOLOGIE ° CaICUI de Ia Ca paCIte erte a Iso-denSIte :
URBAINE DOMINANTE URBRAINE DOMiNANTE

Densité de logement a I’hectare du tissu * superficie du potentiel en hectare =
Nombre de logements potentiels

* Table Unifiée du Parcellaire (Fichiers Fonciers CEREMA) g ifﬁ%%?&:ir:nww ‘
L

Espace d'urbanisation
diffuse et de mitage




POTENTIELS FONCIERS DANS LES ESPACES DEJA
URBANISES |

Le renouvellement urbain et la mutation

Méthode en cours d’élaboration
Métropole AMP + agences AGAM/AUPA

iDENTIFiCATION DU FONCIiER iDENTIFiCATION DU FONCIER

* Les morphologies urbaines ciblées: Centralités anciennes, ensembles structurés d'habitat individuel,
espaces d'urbanisation diffuse et de mitage, activités économiques, infrastructures

Gsement
du foncler

* Méthode : évolution des formes urbaines a iso-densités, en comparant la forme urbaine présente
sur le foncier ciblé avec les formes urbaines environnantes.

O Zone tampon

o Identification de la typo-morpho dominante dans le tampon

o Si la forme urbaine dominante est plus dense, le foncier est identifié en potentiel.

* Nettoyage manuel + intégration des retours communes

- -
ETAPE3 ETAPE3
DE LA TYPO. 0GiE DE LATYPO. oGiE
URBAINE DOMINANTE URBAINE DOMINANTE

* Calcul de la capacité brute a iso-densité :

Densité de logement a I’hectare du tissu * superficie du potentiel en hectare =
Nombre de logements potentiels

RGENCE D'URBANISME
g DE LAGGLOMERATION
MARSEILLAISE



' LES FRICHES

L'inventaire Métropolitain des Friches Urbaines (IMEFU)

INVENTAIRE METROPOLITAIN DES FRICHES URBAINES
bl iy

“‘v‘\\/\"' S

Friche n°263

Propriétaire : SOCIETE CIVILE A VOCATION IMMOBILIERE
Localisation du propriétaire recevant la Taxe Fonciere : MEME DEPARTEMENT
Nombre de comptes propriétaire différents : 2

DOCUMENTS D'URBANISME

Zonage du document d'urbanisme opposable : UC1
Tissus discontinus de collectifs

FORME URBAINE
Protection patrimoniale : non

MARSEILLE-8E-ARRONDISSEMENT

Unité fonciére :uf132080127516

Typo: gie urbaine : Activité

ponctuelle

ACCESSIBILITE TRANSPORT EN COMMUN

Zones de bonne desserte : non
Zones de bonne desserte PDU : non

watoa

LAMETROPOLE

RAiX-MARSEILLE-PROVENCE

DECRET n° 2023-1259 du 26 décembre 2023

* Les modalités d'application de la définition de la friche dans le code de I'urbanisme

BD MAIRE
Nombre de locaux :2

™ 2 critéres cumulatifs ( Art L. 111-26) : Caractére inutilisé du bien / La nécessité d’aménagement ou travaux
préalables : interventions permettant la remise en état, la réhabilitation ou la transformation du bien

concerné

METHODE D’IDENTIFICATION :
* Des traitements SIG a partir de bases de données fonciéres (fiscales) + sources exogenes

* Des locaux avec une vacance 2 2 ans

1. FRICHES RESIDENTIELLES

™ LOVAC: 75 % de surface vacante minimum sur les parcelles

2. FRICHES ECONOMIQUES

» LOCOMVAC : Des locaux d’activités avec une surface vacante = 500m?

POLLUTION DES SOLS .
e ™ 75 % de surface vacante minimum sur les parcelles
Basias : non
Basiol : non
3. FRICHES MIXTES
RISQUES ET NUISSANCES
PLAGs A0 6 KON (55, PGy » LOVAC + LOCOMVAC : 75 % de surface vacante minimum

non
Isophone bruit : non
L'indice cumulé de I'air (ICAIR 365) échellede 0410: 5

* Nettoyage manuel : photo aérienne, google Street View ( la friche est « avérée », en question, supprimée

RGENCE D'URBANISME
g DE LAGGLOMERATION
MARSEILLAISE

° Rencontres communes

Sources : LOVAC et LOCOMVAC 2022 Fichiers
fonciers 2022, photo aénienne 2023
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