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V. L’analyse du foncier potentiellement 
mobilisable en densification urbaine 

5.1. Présentation 

En application de l’article L.151-4 du Code de l’urbanisme, il s’agit de procéder à 
la mise en avant des secteurs considérés comme pouvant être mobilisables au sein 
de la partie actuellement urbanisée (PAU) au moment de l’élaboration du PLUi, de 
façon à jauger les capacités de densification et de mutation de l’enveloppe urbaine 
déjà constituée. 

Cette première analyse a été réalisée en concertation avec les élus du territoire. 
Une première lecture des capacités de densification de la PAU de chaque 
commune a été réalisée à l’aide de photographies aériennes et de croisement avec 
des repérages sur le terrain, puis transmise aux élus de chaque commune pour 
relecture et ajustements. Ces échanges ont permis d’affiner l’évaluation du 
potentiel densifiable et de mettre en avant les secteurs ayant une réelle capacité 
de densification et de mutation. Si en apparence certains espaces n’ont pas été 
retenus parmi ce potentiel foncier mobilisable, c’est que cela peut s’expliquer par 
un argument précis, tel que l’existence sur ce terrain d’une autorisation 
d’urbanisme (« coup parti »), d’une construction déjà réalisée mais pas encore 
visible sur la photographie aérienne, la présence d’un risque d’inondation ou d’un 
PPRi qui le rend inconstructible, etc. D’autres contraintes (risque cavités, servitudes 
d’utilité publique, propriétés paysagères ou écologiques, …) ont également été 
appliquées afin de pouvoir obtenir le potentiel densifiable réel.  

Ces cas de figure permettent d’expliquer pourquoi un potentiel densifiable peut 
être initialement repéré avant d’être finalement réduit aux capacités réelles et 
plausibles de nouvelles constructions dans l’avenir au sein de l’enveloppe bâtie, 
après le croisement d’un certain nombre d’informations et plusieurs échanges avec 
les acteurs et personnes vivant sur le territoire.  

Les secteurs ainsi retenus sont répartis entre deux catégories : 

- Les « dents creuses » ; 
- Les parcelles bâties divisibles (ou « parcelles mutables »). 

 

Les caractéristiques d’un terrain en « dent creuse » : 

• Parcelle ou groupe de parcelles non bâties entre d’autres constructions 
existantes 

• Au sein de la zone bâtie 
• Accessible depuis l’espace public 
• D’une superficie minimum variable selon les communes, de 200m² à 700m² 
• Topographie adaptée à une construction nouvelle 
• Sans risque naturel rédhibitoire  
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En partant du principe que le potentiel relevé ne sera pas mobilisé dans sa 
totalité d’ici à 2036 pour des raisons diverses (terrain non mis en vente par le 
propriétaire, coût inadapté, manque d’intérêt à acheter, contexte économique et 
santé du marché immobilier, …), des coefficients dit de « rétention foncière » sont 
appliqués pour ces parcelles en dents creuses et divisibles. Le degré de rétention 
étant jugé plus fort concernant les parcelles bâties divisibles, puisque leur 
mobilisation dépend de la volonté du propriétaire pour diviser son terrain et 
accepter une nouvelle construction à proximité de son habitation. Les études de 
foncier démontrent qu’il existe toujours un phénomène de rétention foncière, quel 
que soit le territoire étudié, d’où la logique d’employer des coefficients de rétention 
foncière pour ramener l’évaluation du potentiel foncier densifiable au plus près de 
ce qu’il sera réellement sur le temps d’application du document d’urbanisme. 

Un coefficient de rétention foncière est aussi appliqué pour tenir compte du 
risque d’effondrement de cavités souterraines, très présent dans le Pays de Caux. 
Dans ce cas de figure, le coefficient appliqué est plus marqué car il tient compte du 
caractère très limitant d’un indice de cavité souterraine sur un terrain, ce qui réduit 
fortement la probabilité de nouvelle construction à cet endroit, bien que cela ne 
soit pas impossible, moyennant une étude payante pour lever l’indice. 

Un autre coefficient de rétention est également appliqué concernant les 
bâtiments réhabilitables, dont la mobilisation et la transformation sont souvent 
longues à se mettre en place et nécessitent aussi des investissements importants. 
Choses qui peuvent freiner fortement la probabilité d’une production d’habitats 
nouveaux au sein de ces constructions. Un bâtiment réhabilitable concerne les 
constructions existantes dont l’état structurel (qualité de la structure du bâtiment) 
est suffisamment satisfaisant pour pouvoir considérer que la durée de vie du 
bâtiment peut être prolongée, mais qui nécessite toutefois des aménagements et 
une certaine restauration pour pouvoir être mobilisable et transformé dans l’avenir.  

Enfin, des différences de coefficients sont appliquées en fonction des catégories 
de communes retenues par le PADD sur le territoire de la CCTC. Ceci en raison du 
fait qu’il est jugé plus probable que les projets se réalisent au sein des communes 
pôles en raison de leur niveau d’équipements, de commerces et de services. 

 

Ainsi, les coefficients appliqués sont les suivants :  

• Dents creuses :  
o 20% pour les parcelles situées dans les communes désignées 

comme étant « pôles d’équilibre » et « pôles d’appuis » ; 
o 30% dans les communes « villages ». 

Les caractéristiques d’une parcelle bâtie divisible : 

• Grande parcelle (au minimum 1000m²) pouvant faire l’objet d’une division 
parcellaire (au minimum 500m² par terrain si l’on résonne en logement 
individuel) 

• Accessible depuis l’espace public 
• Au sein de la zone bâtie 
• Topographie adaptée à une construction nouvelle 
• Sans risque naturel rédhibitoire  
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• Parcelles bâties divisibles :  

o 50% pour les parcelles situées dans les communes désignées 
comme étant « pôles d’équilibre » et « pôles d’appuis » ; 

o 60% dans les communes « villages ». 
 

• Dents creuses et parcelles bâties divisibles impactées par un indice de 
cavité souterraine :  

o 80% pour les parcelles situées dans les communes désignées 
comme étant « pôles d’équilibre » et « pôles d’appuis » ; 

o 90% dans les communes « villages ». 
 

• Bâtiments réhabilitables :  
o 80% pour les parcelles situées dans les communes désignées 

comme étant « pôles d’équilibre » et « pôles d’appuis » ; 
o 90% dans les communes « villages ». 

 

Le tableau suivant (« 4.2. L’évaluation du potentiel foncier mobilisable en zone 
bâtie constituée ») présente les chiffres du foncier potentiellement mobilisable qui 
a été évalué. 

 

5.2. L’évaluation du potentiel foncier mobilisable en 
zone bâtie constituée 

Pour l’activité économique 

Les terrains qui présentent un potentiel de densification et qui pourraient être 
destinés à l’implantation d’activités économiques, par leur emplacement et leurs 
caractéristiques, ne représentent finalement qu’une surface relativement peu 
élevée à l’échelle de la CCTC. Ont ainsi été relevés seulement 1ha de dents creuses, 
3ha de parcelles déjà bâties et potentiellement divisibles, ainsi que 2,36ha de 
parcelles impactées par un ou plusieurs indice(s) de cavités souterraines. Il s’agit là 
de surfaces brutes, sans application de coefficients de rétention foncière dont il faut 
là aussi tenir compte pour déterminer d’une valeur plus réaliste à moyen-long 
terme. 

 

Pour l’habitat 

Concernant l’habitat, à l’échelle de l’intercommunalité, le potentiel brut (avant 
application des coefficients de rétention foncière) estimé représente une surface 
globale de 252ha, comprenant plus exactement environ 40ha de parcelles en dents 
creuses et près de 138ha de parcelles bâties divisibles et 74ha de parcelles 
impactées par un risque de cavité souterraine.  
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Pour chaque parcelle retenue, un 
nombre de logements a été estimé et 
convenu entre élus et techniciens au 
regard de ce qui est réalisable d’après les 
caractéristiques du terrain (accès, forme de 
la parcelle, capacité des réseaux existants, 
présence de risques, proximité avec un 
milieu naturel ou agricole, …), mais aussi 
souhaitable pour la qualité du vivre-
ensemble. Sur les mêmes principes, ces 
réunions ont permis d’évoquer et 
d’identifier avec les élus les bâtiments 
existants pouvant être transformés et/ou 
réhabilités pour la création de logements. 

Les coefficients de rétention foncière 
présentés précédemment ont ensuite été 
appliqués à chaque nombre de logements 
estimé par parcelles, de façon à obtenir un 
résultat « net ». Celui-ci indique alors un 
potentiel global de 926 logements. 

Le tableau synthétique suivant rappelle 
les objectifs fixés par le SCoT PDTC en 
termes de logements à produire sur la 
période 2016-2036 pour les trois EPCI qui 
composent désormais la CCTC. L’objectif 
globale du SCoT porte sur une enveloppe 
globale de 4 863 logements constructibles 
pour les trois ex-EPCI. Le détail de cette 
enveloppe est donné par le tableau ci-contre :  

  

Extrait du SCoT PDTC - Objectifs de nouveaux 
logements 2016/2036 et indicateur moyen d’accueil 
des nouveaux logements dans l’enveloppe urbaine 
décliné par EPCI et communes pôles et non pôles 

(Source : DOO du SCoT PDTC) 
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En détails, les objectifs du SCoT par ex-EPCI et par catégorie de communes sont 
théoriquement les suivants : 

 

 

Moyenne de 
logements par 
commune sur 

2016-2036 

Moyenne de 
logements par an 
et par commune 

sur 2016-2036 

Nombre de 
logements par 

commune à 
construire en 

densification de 
l’enveloppe 

urbaine 

ex-CC Saâne et Vienne 

Pôles d'équilibre et 
d'appuis (Luneray, 
Gueures, Gruchet, 
Bacqueville, Longueil, 
Ouville-la-Rivière, 
Brachy, Avremesnil) 

132 7 46 

Communes non-pôles  31 2 11 

ex-CC Trois Rivières 

Pôles d'équilibre et 
d'appuis (Tôtes, Auffay, 
Val-de-Saâne, Saint-
Victor-l'Abbaye) 

207 10 68 

Communes non-pôles 52 3 16 

ex-CC Varenne et Scie 

Pôles d'équilibre et 
d'appuis (Longueville-
sur-Scie, St-Crespin, 
Torcy-le-Grand, Torcy-le-
Petit) 

101 5 33 

Communes non-pôles 42 2 13 
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Au stade du diagnostic, la comparaison avec les objectifs du SCoT se veut 
indicative, de manière à jauger le potentiel densifiable et son équivalent en 
logements relevés sur chaque commune.  

Le tableau suivant (« Evaluation par commune du potentiel de foncier 
densifiable au sein de la zone constructible du règlement graphique du PLUi 
arrêté ») affiche enfin la superficie et le nombre de logements potentiel des 
parcelles mutables, des dents creuses ainsi que des parcelles concernées par une 
cavité souterraine qui ont pu être relevés au sein de la partie actuellement 
urbanisée des communes. Les terrains stratégiques faisant l’objet d’une OAP 
n’apparaissent pas dans cette évaluation. 
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Tableau synthétique 
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Les cartes suivantes présentent commune par commune les secteurs retenus 
parmi le potentiel foncier mobilisable pour la construction de logements. A noter 
que cette analyse tient compte du travail présenté précédemment à travers le 
1.2. Hiérarchisation des entités bâties sur le territoire de la CCTC : les secteurs 
correspondant à de l’habitat diffus ou isolé n’ont pas été considérés comme 
pouvant abriter des dents creuses ou des parcelles bâties divisibles, ce qui 
explique pourquoi tous les lieux-dits ou secteurs habités d’une commune 
n’apparaissent pas forcément à travers les plans suivants. 

 Une première version de ces plans a été élaborée entre 2020 et 2021. Les 
communes du territoire ont fait part de leurs remarques ou de leur validation vis-
à-vis des plans transmis. Les plans et remarques rapportées ont été pris en compte 
dans l’ajustement de l’analyse. 

Les plans suivants sont ainsi présentés dans leur version finale intégrant les 
remarques reçues de la part des élus du territoire, à l’exception des demandes 
d’intégration de terrains jugés comme étant situés en extension urbaine, étant 
à l’extérieur de l’enveloppe bâtie constituée des villages. Les terrains présentés 
sont en cohérence avec la zone constructible.  

Ces plans prennent également en compte le zonage réglementaire des 
PPRi applicables sur le territoire. Les dents creuses, parcelles bâties divisibles 
et secteurs stratégiques situés en zones rouge hachurée verte, rouge et bleu 
foncé ont ainsi été retirés totalement ou en partie, selon l’importance du risque 
d’inondation constaté. 
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VI. Synthèse – enjeux issus du diagnostic urbain  

Atouts Points de vigilance 

o Une morphologie urbaine riche de sa diversité : des bourgs 
différents par leur taille, leur forme et leur organisation, des 
hameaux et des écarts d’urbanisation qui complètent le paysage 
bâti du territoire et incarnent son caractère rural ; 

o Des centres-bourgs avec une identité architecturale et urbaine 
marquée (densité, implantation, fronts urbains, mixité 
fonctionnelle, …) ; 

o Un habitat ancien également divers et reflet de l’histoire et de 
l’identité cauchoise du territoire ; 

o Un territoire maillé de bourgs et de hameaux pour une 
hiérarchisation cohérente ; 

o Des bourgs et des hameaux avec un potentiel de densification 
intéressant pour préserver les terres agricoles et naturelles. 

o Un territoire reflet d’extensions urbaines importantes et 
consommatrices d’espaces naturels et agricoles ; 

o Un étalement urbain qui a été très fort pour certains bourgs ; 
o Une évolution urbaine qui peut accentuer la perte d’unité entre les 

constructions d’un même village (village-rue, forme tentaculaire ou 
décousue) ; 

o Un étalement urbain important, essentiellement dû à la production de 
logements ; 

o Le logement individuel pavillonnaire nettement dominateur parmi les 
logements créés sur les dernières décennies mais qui, par la façon dont 
il est produit et multiplié, entraîne une perte progressive d’identité pour 
les villages du territoire et crée des quartiers refermés sur eux-mêmes ; 

o Des logements collectifs au style architectural peu valorisant et qui 
s’accompagnent d’espaces « vides » ou monopolisés par le 
stationnement ; 

o Des zones d’activités dont la faible densité bâtie mérite d’être 
réinterrogée ; 

o Une densification urbaine qui, par endroits, se fait sans tenir compte du 
caractère ni de l’organisation urbaine du village. 
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ENJEUX 

▪ Se donner pour objectif majeur de lutter contre l’étalement urbain qui consomme des terres agricoles et naturelles et qui dilue l’unité 
et l’identité des villages ; 

▪ Repenser la façon de produire des logements individuels pour tenir compte du caractère architectural et de l’organisation urbaine des 
villages ; 

▪ Faciliter la densification urbaine là où celle-ci est possible tout en veillant à préserver l’image des bourgs et des hameaux, en 
tenant compte des densités existantes ; 

▪ Protéger ce qui fait le caractère des bourgs, peuplés comme très ruraux, en termes de volume de construction, d’implantation, 
d’espaces de respiration, etc. ; 

▪ Affiner l’analyse du potentiel foncier densifiable afin d’évaluer objectivement les capacités de densification des parties actuellement 
urbanisées sur le territoire ; 

▪ Réfléchir à la façon d’améliorer la qualité des espaces publics autour des logements collectifs ; 
▪ Rechercher des solutions pour développer une mixité fonctionnelle dans les quartiers résidentiels ; 
▪ Quantifier les possibilités de restauration du bâti ancien sur le territoire pour répondre au développement du territoire (habitat, 

équipements, activités) ; 
▪ Édicter des règles (aspects, façades, toitures, clôtures) qui permettent de préserver le caractère du bâti ancien en cas de restauration. 




