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S’il est incomplet, en avertir le surveillant.




¢+ Vous répondrez aux questions suivantes dans l'ordre qui vous convient, en indiquant
impérativement leur numéro.

¢+ Vous répondrez aux questions a I'aide des documents et de vos connaissances.

+ Des réponses rédigées sont attendues et peuvent étre accompagnées si besoin de
tableaux, graphiques, schémas...

¢+ Pour les dessins, schémas, cartes et plans, I'utilisation d’'une autre couleur que le bleu ou
le noir ainsi que l'utilisation de crayons de couleur, feutres, crayon de papier sont
autorisées.

Vous étes ingénieur territorial, chargé de projet aménagement et ville durable au sein de la
direction de l'urbanisme et de 'aménagement de la commune d’Ingéville (150 000 habitants),
ville centre d’'une agglomération de 400 000 habitants. La politique urbaine mise en ceuvre
s’attache a réduire les consommations fonciéres et la ville prospecte au cceur de son
enveloppe urbaine pour ses futurs projets urbains.

Aux portes d’Ingéville, HYPERCONSO, une enseigne de grande distribution souhaite
transformer son espace commercial constitué d’'un hypermarché et d’'une galerie marchande
pour s’adapter aux nouveaux modes de consommation et réduire son emprise fonciére pour
libérer I'espace disponible pour un aménagement urbain. Le site borde un espace naturel
gualitatif « Jolilac » aménagé pour les loisirs et plébiscité par les habitants de I'agglomération,
notamment en période estivale.

Les échanges entre la commune et HYPERCONSO sont réguliers. L’enseigne souhaite
s'impliquer et co-construire avec la municipalité un projet exemplaire reposant sur des
ambitions partagées. Le maire d’Ingéville y voit une opportunité pour développer un quartier
mixte répondant notamment aux besoins de production de logements et d’en faire un signal
d’entrée de ville cohérent avec son environnement immédiat.

Question 1 (7 points)
a) Vous rédigerez, a l'attention du directeur de I'urbanisme et de 'aménagement, une note
précisant les enjeux et les réponses programmatiques de ce nouveau quartier au regard des

ambitions portées par les élus et 'enseigne commerciale. (3 points)

b) Sur le plan 2, vous illustrerez votre note par un schéma de principe annoté. (4 points)

Question 2 (5 points)
a) Au regard des éléments de définition du projet, vous proposerez la procédure
d’aménagement la plus adaptée pour engager les travaux dans les meilleurs délais et en

décrirez les grands principes et les principaux jalons. (3 points)

b) Vous décrirez le phasage de 'opération. (2 points)

Question 3 (3 points)
Les élus sont attachés a mettre en ceuvre les principes de I'économie circulaire. Vous

rédigerez un argumentaire présentant les réponses que pourrait apporter le projet a cette
ambition et leurs implications en matiére d’'aménagement et de gestion du projet.
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Question 4 (5 points)

Afin d’assurer la cohérence d’ensemble du projet :

a) Vous proposerez une méthode de gouvernance du projet en précisant les acteurs publics
et privés a associer et les étapes de travail. (3 points)

b) Vous définirez des modalités innovantes d’association des habitants a I'élaboration d’'un
cahier de recommandations préalables. (2 points)

Liste des documents :

Document 1:

Document 2 :

Document 3:

Document 4 :

Document 5:

Document 6 :

Document 7 :

Document 8 :

Document 9 :

Liste des annexes :

Annexe 1:

Annexe 2 :

«La mixité fonctionnelle condition d'un renouvellement urbain
durable ? » (extraits) - Aulab, Centre ressource du développement
durable & Aire Métropolitaine de Lille - 2015 - 7 pages

« Intégrer les activitts commerciales dans le tissu urbain : enjeux et
opportunités » - Cerema - 2016 - 10 pages

« Les bienfaits du végétal, agir pour un urbanisme favorable a la santé »
- Adeus - 2020 - 4 pages

« Economie circulaire : Un atout pour relever le défi de 'aménagement
durable des territoires » (extraits) - Ademe - novembre 2018 - 9 pages

« Le guide de 'aménagement durable en un coup d’'ceil » - Direction
générale de I'Aménagement, du Logement et de la Nature - juin 2023 -
1 page

« Tableau comparé des différents outils au service de la division
fonciére » - Cerema - novembre 2020 - 4 pages

« La trame verte et bleue et le milieu urbain » (extraits) - Le centre de
ressources du développement territorial - juin 2012 - 2 pages

« Le chantier de la Maillerie vers le "zéro déchet" » - Centre Ressource
du Développement Durable - 24 octobre 2023 - 4 pages

« Fiche n°7 — L’'urbanisme Participatif » - Centre d’écologie urbaine de
Montréal - consulté le 24 janvier 2024 - 4 pages

« OAP du Secteur Jolilac » - 6 pages

« Programme d’aménagement du site Jolilac » - HYPERCONSO -
6 pages
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Liste des plans :

Plan 1: « Plan de situation » - Ingeéville - échelle graphique - format A3 -
1 exemplaire
Plan 2 : «Fond de plan» - Ingéville - échelle graphique - format A3 -

2 exemplaires dont un a rendre avec la copie

Attention, le plan 2 au format A3 utilisé pour répondre a la question 1b) est fourni en
deux exemplaires dont un est a rendre avec votre copie, méme si vous n’avez rien
dessiné.

Veillez a n’y apporter aucun signe distinctif (pas de nom, pas de numéro de convocation
...).
Documents reproduits avec I'autorisation du C.F.C.

Certains documents peuvent comporter des renvois a des notes ou a des documents
non fournis car non indispensables a la compréhension du sujet.
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MIXITE FONCTIONNELLE :
ELEMENTS DE DEFINITION ET
REPERES HISTORIQUES

Comment donner du désir d’habiter, apporter du bien vivre ensemble, sans considérer

les fonctions vitales que sont l'acces aux commerces, aux emplois, aux écoles, aux services,
aux loisirs ? «LLa mixité, c’est quand chacun trouve sa place» a dit un jour urbaniste Christian
DEVILLERS. Batir ou réparer la ville dans l'objectif de permettre au plus grand nombre de
trouver, a proximité, les services dont il a besoin, voila bien lobjectif essentiel des décideurs

de laville.

La ville historique, mixte par nature
Ainsi que la expliqué Nathalie MANDARON,
le village historique, était multifonctionnel.
Avant l'entrée dans l'ére industrielle, puis celle
de Ulutilisation de lénergie fossile, lorgani-
sation des villages permettait aux habitants
de vivre quasiment en autarcie. Les villages
d’avant 1850 étaient proches de la cité mixte et
fonctionnelle dont nous révons. Par exemple en
certains villages du Nord, la place centrale, «le
trieu», servait a la fois aux fétes, aux marchés
et les animaux domestiques y étaient amenés
pour la nuit. Le matin, on récupérait la matiere
organique pour fumer les jardins et les champs
autour du village. Le bois était utilisé pour la
construction et le chauffage. Dans le courant du
XIXe siécle et jusque vers 1950, les villages se
sont développés, mais le poids et limportance
de Uéconomie agricole dans la vie quotidienne
ont fait qu'ils se sont développés sans «s'éta-
ler». Il en a été autrement par la suite ou la
monofonctionnalité des espaces, permise par
lauto-mobilité est devenu le modele dominant
méme en milieu rural.

La radicalité en urbanisme s’appelle

fonctionnalisme

Aprés la seconde guerre mondiale, la France -
comme lAllemagned’ailleurs - peineaserelever:
grand nombre de logements sont détruits
ou insalubres et le baby-boom rend la situa-
tion critique. Les pays ont recours, a la fin des
années 50, 3§ des constructions massives de
logements industrialisés, situés hors la ville
sur des terrains choisis sans études préalables.
Leurs architectures sont concues en rupture
avec le dessin de la ville traditionnelle mais les
habitants les acceptent car ils trouvent dans

ces opérations le confort et la place qui leur
mangquait en ville. Leur conception s'inscrit dans
une vision fonctionnaliste de l'urbanisme - on
parle d'architecture «chemin de grue» - qui
faisait de la séparation des fonctions [travail-
ler, habiter, circuler et se divertir) le principe
ordonnateur de la ville moderne, dont l'apologie
était faite dans la Chartes d’Athénes, rédigée par
Le Corbusier en 1933. Il fallait répondre a des
préoccupations d'hygiéne et de confort.

Georges POMPIDOU donne, en 1963, comme
consigne aux aménageurs «d'adapter la ville
a lautomobile» | De grandes artéres quasi
autoroutieres sont tracées. La diffusion de la
voiture a pour effet de dilater le territoire et les
«grandes surfaces» puis les «hypermarchés»
achévent de spécialiser les lieux : un urbanisme
dedalle, de parking commence avider les centres
villes. Les commercants eux-mémes passent
d'un statut de propriétaire-occupant a celui de
salarié-locataire. Les habitants sont nombreux
a avoir quitté le centre : ils ont construits a la
campagne : ils vivent la, travaillent ici, et font
leurs courses encore ailleurs. «La ville devient
invivable a cause de la voiture et la campagne ...
invivable sans la voiture» !

Rompre avec la mono-fonctionnalité

Promue par cette vision fonctionnaliste de lamé-
nagement puis combattue par tous les textes
officiels depuis 1967 (Loi d'orientation Fonciére),
les mixités semblent étre la pierre d'achoppe-
ment de lurbanisme. La loi SRU rappelle ces
objectifs et les opérations ANRU sont censées y
répondre. Mais la crise des banlieues est passée
par la et les commerces peinent a rester dans
«les quartiers». Progressivement, le principe de
la séparation des fonctions est remis en cause.
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C'est ainsi que des alternatives au zonage ont
émergé. A partir du constat que de nombreux
quartiers souffraient d'un déséquilibre accen-
tué entre U'habitat et Uemploi, lidée de la mixité
fonctionnelle s'est diffusée a travers la politique
de la ville.

Comme l'a rappelé Isabelle Colnenne, la notion
de mixité fonctionnelle a ainsi été reprise dans
pres de la moitié des conventions de lAgence
nationale pour la rénovation urbaine (ANRU).
L'objectif était de rompre avec la mono-fonction-
nalité, d'éviter le zonage fonctionnel et de
combattre luniformisation des fonctions. Les
études sur la péri-urbanité ont par ailleurs mis
en exergue les problémes des villes isolées,
fonctionnant sur le «tout voiture». La mixité
fonctionnelle répond également a des préoc-
cupations contemporaines comme la perte de
lien social et la prise en compte des problemes
environnementaux. Elle se retrouve enfin dans le
projet des quartiers durables.

La mixité fonctionnelle comme vecteur
de mixité sociale et de développement

durable
Deux autres conceptions de la mixité fonction-
nelle se sont superposées a celle évoquée
précédemment ; d'une part, une approche de
la mixité urbaine comme moyen de favoriser
la mixité sociale en développant lattractivité
des quartiers résidentiels et d'autre part, plus
récemment, une inscription de ce principe dans
les politiques de développement durable des
territoires. On espére aujourd hui que la mixité
fonctionnelle parviendra a réduire les temps
de déplacement entre le domicile, le travail et
les commerces. Ce sujet rencontre une réelle
demande, les agents immobiliers présentant
aujourd’hui a leurs clients les services, équipe-
ments ou moyens de transports accessibles a
pied depuis le bien proposé. Le succés actuel
des «pbles gares» est révélateur a ce sujet.

Notre société contemporaine
change d’époque et engage de
profonds changements. Auparavant
fondée sur la consommation, le bonheur
est désormais plus recherché dans les
temps libres et les loisirs, nous dit Jean
Viard. L'économie circulaire, léconomie
sociale et solidaire et la fréquentation des
brocantes et des recycleries attestent d'un
nouveau rapport a la consommation.

Enfin, le citadin, qui souffre d'un manque
chronique de nature en ville, retrouve

un plaisir dans les jardins familiaux ou
partagés, au pied des immeubles ou sur
les terrains abandonnés provisoirement
reconquis.

Pendant «Les Années ZUP» (1960-1973),
urbanisme d'avenue, de dalle, de centres
commerciau, la ville s'exporte. Un coup
d’arrét sera porté a ces opérations en
1972. A partir de cette date, sous le

triple effet de la facilité de lacces aux
financements pour la maison individuelle,
de la démocratisation de la voiture et d'un
manque d’encadrement réglementaire,
la campagne se remplit de pavillons, de
maisons individuelles «de catalogue»
construites sans architectes et sans

architecture.




(...)

RETOUR D'EXPERIENCE "QUARTIERS INDUSTRIELS EN RENOUVELI_II\EMENT"

LES RIVES DE LA HAUTE DEULE

ET EURATECHNOLOGIES A LILLE
ET LOMME : "UNE TURBINE HAUTE
TECHNOLOGIE"

Euratechnologies est l'un des cing poles d'excellence de la Métropole Lilloise, aménagé dans une lo-
gique d’équilibre territorial ouest de la métropole. Bordé par l'eau, pour partie sur Lille (Bois-Blanc
et Canteleu), et sur Lomme, le site est proche de la Citadelle et des lignes de métro. Traversé par des
canauy, Il souffre de ces discontinuités naturelles
deux avenues. A lorigine, le tissu industriel dont l'usine textile Le Blan-Lafont du siecle dernier, était

entouré de quartiers d’habitats ouvriers.

Le mafitre d'ouvrage, la Métropole Européenne
de Lille, a inscrit ces réflexions sur le site dés
les années 1990 avec une consultation d'urba-
nistes. Elles ont conduit a ['élaboration de divers
projets. Le choix a été fait de développer sur le
site un pdle d'excellence a vocation économique
et d'envergure métropolitaine intégrant un
éco-quartier fédérateur des ilots avec mise en
valeur de leau. A ce titre, le plan de référence
a d'abord été élaboré sur un espace étendu,
avant d'étre décliné de maniere plus précise
au niveau de la ZAC de 25 hectares, prévoyant
152 000 m? de surface de plancher, avec un
potentiel de développement supplémentaire de
50 000 m?. Des parkings silo sont également
prévus.

Un travail important a été fait sur la conception
des espaces publics : valorisation des quais
longeant la Dedle, création d'un jardin d'eau,
et réaménagement d'une gare d'eau : leau
comme principe de conception urbaine en lui
redonnant une utilité fonctionnelle et une valeur
paysagere. Le projet visait également a revalo-
riser et réhabiliter le patrimoine industriel du
guartier en préservant lidentité du site. Enfin,
le projet urbain était assis sur le développement
économique, par la réhabilitation de la friche
de lusine Le Blan-Lafont d'un impact trés fort
dans le quartier. Le principe réside sur lidée de
conserver la vocation des quartiers existants, a
dominante résidentielle, et d'accentuer la mixité
fonctionnelle a mesure que l'on se rapproche de
l'ancienne usine Le Blan-Lafont.

Le désenclavement des quartiers s'est opéré par
['élaboration de transversalités douces, donnant
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Carte d’'identité du projet :
« Maitrise d’ouvrage : Métropole Européenne de Lille
e Aménageur : SORELI
« Type de procédure : Zone d’Aménagement Concerté (ZAC)
« Situation géographique : Lille et Lomme, de part et d'autre
du canal de la Defile
« Superficie : 100 hectares (25 hectares en premiere phase)
« Eléments de programme (en m? de surface plancher] :
Bureaux : 77 000 m?
Mixte (équipements, tertiaires) + équipements : 25 000 m?
Habitat : 50 000 m?
Total de la Programmation ZAC : 152 000 m’
e Calendrier :
2000 : lancement du marché de définition
2007 : lancement des études pré-opérationnelles
2003/2004  dossier de création de ZAC (1" phase] et choix
de Uaménageur [SORELI) ; dossier de réalisation
2005 : choix de l'équipe projet
2006 : démarrage de la réhabilitation de la friche
Le Blan - Lafont
2009 : réalisation des programmes de logements
et d'activités
2015 : la plupart des espaces publics réalisés ; plus

de 400 logements livrés, 110 en chantigrs P
140 entreprises et prés de 3000 emplois crées

- CONTACT : Benoit Beaucamp, MEL

: l'accessibilité au quartier n’est possible que par



une identité paysagere forte et une armature
viaire volontariste mais minimaliste et d'une
grande lisibilité : un axe nord-sud, un axe trans-
verse et un pont, mettent en liaison le quartier
avec le centre-ville de Lomme. Une place
publique vient d'étre aménagée, bordée a terme
d'immeubles et de commerces et le souhait dy
développer un port de plaisance sur le site de la
gare d'eau de Lomme. Au total, a terme, plus
d'une centaine d’hectares seront réaménagés.

Le schéma directeur propose une programma-
tion de logements, de bureaux, d'éguipements
et des opérations mixtes bureaux-logements :
77 000 m? de bureaux entierement dédiés a
des activités de recherche et d’enseignement
supérieur dédiées aux Technologies de l'informa-
tion et de la Communication (TIC) dont 25 000 m
pour la seule ancienne usine Le Blan Lafont,
point d'intensité et véritable repére urbain a
l'échelle du quartier, 50 000 m? de logements et
5000 m? pour des équipements et 20 000 m?2.

A retenir : clés de réussite du projet au regard

de la mixité fonctionnelle

- Un portage et un investissement public fort a Uorigine du projet
- Une attention particuliére aux espaces publics mettant en avant
les atouts patrimoniaux, paysagers et urbains

- Une diversité programmatique (logement, tertiaire, commerce,

équipements publics...) permettant une mixité d’usage sur

le quartier] portée par le maitre d'ouvrage et son aménageur

- Concilier les différentes échelles du projet, du quartier

a la dimension métropolitaine

En mixant bureaux et commerces en rez-de-
chaussée et logements a l'étage, lobjectif en
cours de réalisation est de constituer un véritable
quartier vivant a toutes heures de la journée.
Devenue un fleuron en matiére d'aménagement,
labellisée éco-quartier par le Ministere en 2013,
cette opération recoit, a ce titre, de nombreuses
visites de professionnels nationaux et internatio-
naux. Elle rassemble beaucoup des ingrédients
nécessaires a la réussite d'une opération : un
portage politique fort sur le long terme, une
maitrise d'ouvrage convaincue, un opérateur
dynamique, une maitrise d'ceuvre inventive. Il
s'en suit un retournement d’image du quartier,
d’autant plus fort que le choix de la collectivité
s'est porté sur les nouvelles technologies qui
peut paraitre comme une évidence aujourd hui
mais qui a lorigine du projet, en pleine crise de
linternet relevait plutot d'un défi. La qualité de
traitement de l'espace public, les 2500 emplois
directs créés en tres peu de temps et enfin

LA HAUTE DEOLE ET FEURATECHNOLOGIES

A LILLE ET LOMME

(...)




(...)

SYNTHESE DES ECHANGES - PHILIPPE DRUON (AIMETAVILLE)

LA VILLE A BESOIN
DE METHODE

— L'HABITAT — PROJET URBAIN - LA MIXITE FONCTIONNELLE

————

A,

Aujourd’hui, la frontiére entre
Uhabitat et le travail s’estompe,
notamment du fait des évolutions
technologiques incessantes.

Rattrapant notre retard européen, de
plus en plus de francais travaillent
a leur domicile, en télétravail, ou de
maniere collaborative, en «cowor-
king». Comment vivre et travailler
ensemble ? Ces nouvelles pratiques
vont modifier lusage des lieux et des
batiments qui doivent pouvoir s'adap-
ter, ce qui incite a la flexibilité dans
les programmations. La citadelle
d'Arras abrite un espace de «cowor-
king» et un «data center» : voila bien
un retournement d'image que Vauban
n'avait surement pas prévu !

—> LURBANISME

Un intervenant, a rappelé la phrase
d’Yves CHALAS : «lurbanisme n’est
jamais achevé». Il serait en effet
incorrect de dire que les quartiers
sont figés lorsqu'ils sont livrés, au
méme titre que dire qu'un PLU serait
figé pour dix ans. Les projets du
Mont Liebaut, des «Rives de la Haute
Delle» et dans une moindre mesure
de «La Couture» ont bien montré
qu'il fallait, sans cesse, modeler les
quartiers, souvent méme a coup de
destructions. Comme une toile, la
ville se tisse, se répare, se décore,
avec méthode et patience.

«La ville est le seul étre capable de
rajeunir» a rappelé, un jour, Jacques
ATALI.

PARTENARIAL

La procédure de Projet Urbain Parte-
narial (PUP] autorise la signature de
conventions de financements d'équi-
pements publics rendus nécessaires
par des aménagements portés par
des investisseurs privés.

Limplication des acteurs écono-
miques dans la fabrication ou la ré-
novation de la ville est indispensable :
pour des raisons de cohérence tout
d'abord mais aussi d'efficacité pro-
grammatique et financiére. Mais si
le privé peut élaborer des projets ur-
bains, il convient néanmoins de véri-
fier que ceux-ci sinscrivent dans la
cohérence de laménagement public.

- LA MULTIFONCTIONNALITE

Comment retrouver une multifonc-
tionnalité en péri-urbain rural ou
danslesvillages, trop souvent devenus
des espaces résidentiels diffus ?
Notre région est riche en friches
industrielles et agricoles. Celles-ci
sont, la plupart du temps, trés bien
placées dans les agglomérations
et les villages : elles présentent des
enjeux de reconquétes bien meilleurs
que ceux résultant d'une urbanisa-
tion excentrée et lointaine. Le travail
mené par ENRX avec une ingénie-
rie pluridisciplinaire comprenant :
programmistes, urbanistes, paysa-
gistes, architectes, écologues, a
permis de dessiner des scénarii de
réutilisation de batiments existants,
parfois classés, en y accolant des
batiments modernes, comportant
a la fois des lieux de travail et de
résidence. Au-dela des batiments, ce
travail a posé également la question
du mode de développement, de
approvisionnement en énergie et du
déplacement dans ces territoires.
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Le probléeme des échelles a été
abordé : la mixité dépend de la loupe
avec laquelle on la regarde : consi-
dére-t-on la mixité fonctionnelle...
au batiment ?

Alilot ? Au quartier ? A la ville ?

Au territoire 7 La réponse est, comme
souvent, dans le vécu des habitants :
une personne agée peu mobile aura
besoin de commerces a proximité
immeédiate alors qu'un branché hyper
mobile se fera livrer ses denrées ou
les achetera sur le retour de son
travail, dans un «drive». On ne raison-
nera plus «hypercentre» et «quartiers
périphériques» mais «polycentra-
lités». Chacun a besoin, en effet,
dans un espace/temps proche, du
minimum vital. Les problemes posés
par les lotissements «hors la ville» et
les mécontentements qu’ils génerent
sont révélateurs. Car les commerces
sont une résultante, pas un commen-
cement : ils n'arriveront que quand
le seuil critique de rentabilité sera
atteint.



Lintervention de Pas-de-Calais Habitat nous
a montré que Uhabitat social pouvait étre
le laboratoire de lurbanisme. Lhistoire la
d'ailleurs prouvé. Cette notion d'innovation est
a relier a Uattractivité des territoires, que les
élus ressentent bien comme un enjeu pour
leurs nouveaux équipements (port de plaisance
d'Euratechnologies, portail numérique de
services de [Tlot Bon Secours, opération
RENOQUER, etc...). Sans attractivité, difficile de
relancer la dynamique économique, garante de
la réussite de lopération. Nombreux sont les
maires, y compris dans les territoires ruraux,
qui veulent créer cette nouvelle attractivité par
des opérations innovantes écologiquement,
urbanistiquement,  architecturalement ou
méme socialement. Lengouement pour les
«écoquartiers» en est la manifestation. A noter
que pour les «Rives de la Haute Delle», les
habitants ont reconnu étre satisfaits du projet,
qui a contribué a changer limage du quartier,
tout en préservant son identité. L'acceptation
du projet est une des clés de la réussite !
Une phrase d’ARISTOTE, qui a beaucoup écrit
sur la ville, résume bien, a la fois le pouvoir
du décideur et le désir de Uhabitant, parfois
contradictoire ; il disait: «Une ville doit étre
batie de facon a donner a ses habitants le
bonheur et la sécurité». 2300 ans plus tard,
cette citation reste d'une criante actualité !

L'exemple présenté de la Zone a urbaniser
en priorité (ZUP) de Béthune démontre notre
difficulté parfois a anticiper, comme cela
a été le cas pendant les trente glorieuses,
entre 1945 et 1973. Il a fallu, au milieu des
années 60, construire «Un college par jour»
pour permettre laccueil d'une population
d'éleves « Baby-Boom ». Cela nous a conduits
a construire un patrimoine bien encombrant
de nos jours. Favoriser les démarches
anticipatrices, réaliser les nécessaires études
de programmation, c’est se placer dans cette
vision prévisionnelle du territoire.

En projet urbain, la «régle des 3M» est toujours
pertinente : Mixité, Mutabilité, Mutualisation.
On le sait maintenant, la mixité est par nature
plurielle et le projet de lilot Bon Secours
est révélateur a ce sujet : la mutation d'une

QUELLE ATTRACTIVITE ?

clinique est un travail chirurgical surtout quand
il faut prendre en compte les dimensions des
ages, du travail, des temps. A linverse de la
spécialisation, la mutualisation est une source
d"économie, pour les collectivités, comme pour
les investisseurs privés. Nous devons nous
questionner, dans chaque projet, sur la capacité
a mettre en commun les lieux, les usages,
les fonctions. Le plus criant est celui des
parkings qui se multiplient a chacune nouvelle
implantation, imposés par le réeglement...

La mixité fonctionnelle est omniprésente
dans les principes de politiques urbaines.
Plusieurs textes de loi fixent la diversité des
fonctions urbaines. Il n'y a pas de ville sans
mixité fonctionnelle : c'est un état naturel de
la ville. La mixité fonctionnelle doit aujourd’hui
étre soumise aux tensions et conceptions que
nous avons du développement urbain. Les
porteurs de projets urbains sont ainsi invités a
se justifier sur la prise en compte de la mixité
fonctionnelle.

Ces nouveaux enjeux nous incitent a envisager
une nouvelle gouvernance urbaine. Ace titre, la
transformation écologique et sociale portée par
le Conseil Régional Nord-Pas de Calais appelle
a réinventer les modéles de développement
urbain, en y intégrant une dimension sociale
pour muter vers une ville
plus humaine et plus
durable. Ainsi, l'économie
circulaire et l'économie
de la fonctionnalité,
intégrés a la démarche,
permettent d'inventer de
nouveaux jeux d'acteurs
dansunnouveaumoyende
produire la ville, comme le
passage en mode projet et
la redéfinition des modes
d'action. Cette nouvelle
approche doit dépasser
notre positionnement
traditionnel mais aussi
lorganisation sectorisée
issue de la fragmentation
des politiques publiques.
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DOCUMENT 2

Urbanisme commercial

Intégrer les activités
commerciales dans le tissu
urbain : enjeux et opportunités

L’intégration des fonctions commerciales dans le tissu urbain concerne aujourd’hui I’ensemble
des territoires urbanisés (centre-villes et centre-bourgs, nouveaux quartiers urbains créés en
extension urbaine ou par renouvellement urbain). Cette publication analyse les enjeux et les
opportunités des espaces commerciaux de périphérie situés aux abords du tissu urbain consti-
tué aussi bien par des espaces existants en restructuration que par des nouveaux espaces.

Les moyens d’actions pour intégrer ces fonctions au tissu urbain ont été renforcés par plusieurs
mesures législatives et réglementaires récentes. Ces mesures (lois ALUR et ACTPE adoptées
en 2014) renforcent les outils de régulation de I'urbanisme commercial en matiéere de plani-
fication spatiale, de lutte contre les friches commerciales et promeuvent I'échelon intercom-
munal (loi NOTRe) pour la définition de I'intérét communautaire en matiére de commerce.

Dans ce contexte d’évolution, 3 la croisée des enjeux d’aménagement et des enjeux écono-
miques (le commerce de détail représente 12 % des emplois du secteur marchand en France
en 2013 d’apres I'Insee), les difficultés pour concevoir et encadrer la place des projets com-
merciaux dans les territoires, restent nombreuses. Cependant, et sans attendre les effets des
lois récentes précitées, des initiatives sur les territoires mettent en évidence le réle crucial de
la cohérence de I’action publique, depuis la construction d’une vision stratégique territoriale
jusqu’a la négociation avec les opérateurs commerciaux lors de la mise en ceuvre des projets
opérationnels, voire de leur exploitation commerciale.

Cinqg opérations (Abbeville-La Sucriére, Aulnoye-Aymeries, Bretignolles-sur-Mer, Epagny-
Annecy et Montreuil-Grand Angle) et quelques autres exemples identifiés sont présentés
dans cette publication. Ils permettent de dresser un panorama d’initiatives et de pratiques
sur les territoires mais aussi des opportunités a saisir afin d’amplifier les effets attendus dans
les prochaines années.




1. Principaux enjeux de |'urbanisme commercial

1.1 Un modéle de croissance inadapté

Les surfaces commerciales se développent a un
rythme effréné depuis la fin des années 1990
et particulierement en périphérie des villes. Les
projets commerciaux se sont multipliés sous
I’effet de la croissance urbaine aux franges des
agglomérations et a la périphérie des villes
moyennes. Ces phénomenes ont entrainé une
forte consommation fonciere au détriment le plus
souvent de terres agricoles et d’espaces naturels.
Cela a eu pour effet un développement de zones
commerciales en entrées de ville peu qualitatives
d’un point de vue paysager et architectural. Enfin,
ce développement a créé des flux de déplacements
de personnes et de marchandises fortement émet-
teurs de pollution.
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Un projet autour de la gare d’Aulnoye - Aymeries
misant sur le flux de voyageurs associés

Source : présentation au Congrés des maires du Nord (2014)

Parallelement, depuis I'aprés-querre, |'appareil
commercial a subi de profondes mutations avec le
mouvement de concentration des entreprises du
commerce de détail et, par corollaire, la disparition
progressive du commerce indépendant. Ces muta-
tions s’accompagnent depuis les années 1990 de
I'émergence d’acteurs caractérisés par la recherche
du rendement financier des projets commerciaux,
phénomene aussi connu désormais sous le terme
de « financiarisation » de I'immobilier commercial.
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Cette situation est renforcée par le constat, que
peuvent dresser tous les territoires, d'une décon-
nexion croissante entre la production immobi-
liere de surfaces commerciales qui s’accroit, et
les besoins des populations et la consommation
des ménages qui stagnent sous |'effet de reve-
nus en baisse ou en faible croissance réelle. Malgré
cela, les commissions départementales (CDAC)*
continuent d’autoriser de nouveaux projets. Sur les
1164 dossiers examinés en 2014, 1041 ont donné
lieu a des autorisations et avis favorables (soit 90 %
des décisions en 2014)" .

Les lois récentes (ALUR®, ACTPE¥) et les politiques
publiques locales sont pourtant porteuses d’objec-
tifs et d’orientations favorisant des pratiques alter-
natives que I'on peut parfois qualifier d'innovantes.
La Loi ALUR apporte plusieurs modifications impor-
tantes telles que le démantélement des commerces
non exploités afin de lutter contre les friches com-
merciales , la suppression du DAC* et de la ZACom*
(rétabli sous conditions dans la loi ACTPE), la limita-
tion des surfaces de stationnement, la soumission
des « drives » a autorisation d’exploitation délivrée
en CDAC ainsi que la possibilité d’édicter des OAP
Commerces dans les Plans locaux d’urbanisme. La
loi ACTPE modifie la composition et les pouvoirs des
instances d’autorisation (CNAC et CDAC) et fusionne
la délivrance du permis de construire (PC) et I'auto-
risation d’exploitation commerciale (AEC).

Ces lois ouvrent la voie a d’autres maniéres de
concevoir I'aménagement commercial et les mu-
tations brievement décrites ici renforcent le besoin
d’engager des partenariats entre acteurs publics et
privés, d’autant plus pertinents qu’ils seront mis au
service des objectifs de politiques publiques.

1.2 Objectifs et enjeux des politiques
publiques

Les objectifs des politiques publiques en matiere
d’urbanisme commercial mettent en évidence le
caractere multidimensionnel de I'action publique

1 Source : ministére chargé de I'Economie
i cf. lexique final



et la nécessité d’agir a plusieurs échelons institu-
tionnels pour infléchir les tendances évoquées pré-
cédemment.

En premier lieu, I'objectif est d"assurer un équilibre
commercial entre les différentes échelles terri-
toriales (centres-ville, quartiers, périphérie, bourg
relais) dans la mesure ou il est souvent observé une
fragilisation du commerce de centre-ville, de quar-
tier et de centre-bourg, se traduisant par une « ter-

La continuité des espaces publics
et de l'architecture a Bretignolles-sur-Mer

© Denis Crozier (2015)

tiarisation » des locaux commerciaux (installation
d’activités de services ou de bureaux) ou par une
augmentation de la vacance commerciale. Dans les
deux cas, cela influe négativement sur I'animation
urbaine et donc sur I'image de la ville ce qui ac-
celere encore le processus de dévitalisation.

Le deuxieme objectif est la limitation de I’artifi-
cialisation des sols et de I’étalement urbain, re-
cherchée a travers les politiques publiques (cf. lois
ENE et ALUR). Le gaspillage foncier s’explique par
la multiplication des aires de stationnement ou de
logistiques, le dimensionnement des infrastructures
de desserte nécessaires. Enfin, le besoin permanent
de renouvellement de I'offre incite souvent les en-
seignes a se renouveler ailleurs, consommant ainsi
d’autres espaces fonciers.

En troisieme objectif, figure le renforcement de
I’accessibilité? en transports collectifs et en mo-
des actifs (marche, vélo) pour tous. Il s'agit de
réduire la dépendance a la voiture particuliere pour
accéder aux zones commerciales et se déplacer
d’une enseigne a l'autre en atténuant le colt envi-
ronnemental, qui génere de la congestion et peut
étre vecteur d’exclusion sociale pour les personnes
dépendantes (usagers ou employés), qu’elles
soient motorisées ou non.

On peut citer un quatrieme objectif, enjeu fort de
politiques publiques : la prise en compte et I'in-
sertion dans le paysage, en tant que composante
essentielle de la qualité de vie des populations
et de I'attractivité des territoires. La banalisation

2 Une publication du Cerema précise les actions que
les occupants et propriétaires peuvent réaliser
pour I'accessibilité des établissements recevant
du public (ERP) Accessibilité des établissements
recevant du public : Recueil d‘actions simples a
I'attention des gestionnaires (mars 2015).
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de I'architecture, la multiplication anarchique des
enseignes et des panneaux publicitaires et des
éclairages ainsi que le nivellement des sols contri-
buent a la dégradation de la qualité paysagere sur
les territoires.

Enfin, un cinquieme objectif concerne le risque de
friche commerciale, car le commerce par internet
pourrait rendre obsolétes en 20203 25 % des sur-
faces commerciales physiques existantes. La mu-
tation de I'aménagement commercial est donc
nécessaire afin de mettre en adéquation pra-
tiques d’achats, régime de croissance du com-
merce et aménagement urbain.

Ces objectifs et enjeux ont « orienté » les travaux
présentés vers la recherche de projets commer-
ciaux répondant en totalité ou partiellement a ces
orientations sur des territoires dotés de caractéris-
tiques urbaines et institutionnelles tres différentes.

L'analyse de ces projets a porté sur un ensemble
de criteres :

- des projets, totalement ou partiellement, en re-
cyclage foncier, et économes en espace ;

- des projets intégrés dans la trame urbaine, ou
en restructuration d’'un ensemble commercial exis-
tant, et qui ambitionnent donc de contribuer a la
revitalisation commerciale et urbaine ;

+ I'accessibilité en transports en commun et modes
actifs, ainsi que la gestion des flux de véhicules et
de marchandises ;

- la prise en considération de la qualité architectu-
rale et paysageére (gabarit, alignement sur voirie,
ouverture des vitrines sur I'espace public, etc.).

3 Pascal Madry, Revue Etudes Fonciéres n°164,
juillet-AoGt 2013
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2. Des projets mieux intégrés dans le tissu urbain

Au vu des exemples et de la bibliographie analy-
sés, les collectivités territoriales et I'Etat sont rai-
sonnablement en mesure d'attendre des projets
commerciaux davantage de densité, une meil-
leure insertion dans la trame urbaine, un recy-
clage foncier de sites commerciaux existants
ou une meilleure accessibilité en transports en
commun. Ces attentes sont compatibles avec les
contraintes techniques et économiques actuelles
qui pesent sur les projets.

Cela nécessite cependant une forte incitation de
la part de la collectivité ainsi qu’une volonté po-
litique. Ces projets commerciaux découlent d'un
projet urbain caractérisé par des objectifs précis
en matiere de fonctions urbaines (habitat, activi-
té, transports, services de proximité, etc.). Les sites
concernés sont souvent contraints par un secteur
déja relativement dense, mais aussi par le manque
de terrains disponibles ouverts pour un usage com-
mercial, dans la méme zone de chalandise.

2.1 Des projets en recyclage foncier

Les quartiers en renouvellement urbain et
le recyclage foncier des espaces artificialisés
peuvent répondre aux besoins d’implantation
commerciale pour développer des projets plus
économes en foncier et mieux reliés aux réseaux
de transports collectifs urbains et aux modes actifs
(marche, vélo). Ces nouvelles pratiques sont d'au-
tant plus nécessaires que sont apparus des risques
de friche commerciale et d’éclatement d'une
« bulle » immobiliere.

Les projets commerciaux étudiés présentent le
point commun d’avoir été développés sur des sites
contraints :

- en recyclage foncier, avec ou sans remembre-
ment, mais avec une action fonciere publique pré-
alable (maitrise et portage) ;

- via des opérations a tiroirs sur leur propre assiette
fonciere, éventuellement remaniée ou agrandie.

C'est un cas de figure pour lequel I'action volon-
tariste des pouvoirs publics est déterminante
pour proposer une alternative crédible face a une
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implantation sur du terrain vierge. Cela peut cepen-
dant demander un investissement financier signi-
ficatif et nécessite toujours une inscription dans la
durée. Les négociations fonciéres des projets étu-
diés ont démarré au moins une dizaine d’années
auparavant.

Parmi les exemples, on citera : la restructuration,
sur son emprise, du supermarché a Bretignolles-
sur-Mer (Vendée), ou une implantation commer-
ciale en ceceur de ville sur un foncier issu d’un
important remembrement d Aulnoye-Aymeries
(Nord). Le recyclage dune friche industrielle (an-
cienne sucrerie) a Abbeville (Somme) est aussi un
projet qui s’inscrit dans la recherche déconomie
de foncier.

2.2 Des projets intégrés
dans la trame urbaine

Dans la plupart des projets analysés, des efforts en
matiere de localisation dans la tache urbaine ont
été accomplis. Ces projets comportent des choix
en matiére de construction qui participent de la
constitution d'un « morceau de ville » : gabarit,
alignement sur voirie, lisibilité urbaine, traitement
des facades ou continuité des cheminements pié-
tons et cyclables. Ces choix offrent alors I'opportu-
nité, pour les opérateurs commerciaux, de capter
ces flux. Cet effort d’intégration permet également
de construire une ville des proximités, bien que les
opérations ne proposent pas en elles-mémes une
programmation mixte.

La « construction » de la mixité fonctionnelle
passe par des actions en matiére de continui-
té des espaces publics et d’intégration paysa-
gére des projets commerciaux mais aussi par
un degré d’ouverture des commerces sur |'espace
public. Ces mesures, anticipées par les pouvoirs
publics et négociées avec les opérateurs privés,
trouvent alors une déclinaison opérationnelle dans
les aménagements réalisés. Toutes les opérations
commerciales étudiées ont fait de cette intégration
dans la trame urbaine un principe tout en effec-
tuant des choix architecturaux et urbains adaptés a
chaque contexte.



Un effort particulier a par exemple été réalisé
a Aulnoye - Aymeries (59) sur les facades et les
vitrines ainsi que sur la galerie a ciel ouvert traver-
sante, a 'image d’une rue piétonne commercante.
A Montreuil (93), le centre commercial a été ouvert
sur I'espace public avec 'aménagement de cellules
commerciales en rez-de-chaussée elles-mémes ou-
vertes sur les places publiques nouvellement créées
ou existantes face a I'hdtel de ville. L'intégration
d’un tel ensemble commercial en centre-ville ne
se fait pas sans poser des difficultés en matiere de
logistique (circulation des poids lourds en centre-
ville et espaces de manceuvre réduits). Il impose
également un changement d’habitude pour les
livraisons et les usagers qui sont invités a stationner
en sous-sol en accédant par l'arriere du batiment.

Les opérations étudiées montrent que I'intégration
dans la trame urbaine est redessinée a I'occasion
de la restructuration et qu’elle occupe une place
importante dans 'aménagement commercial. Elle
peut en effet contribuer a produire des projets plus
qualitatifs pour les collectivités territoriales et plus
attractifs pour les enseignes commerciales en rai-
son de leur ouverture sur I'espace public et les flux
piétons lorsque I'environnement urbain le permet.

2.3 Des projets plus denses

La recherche d’amélioration de la densité des ba-
timents et locaux commerciaux d’une part et la
volonté d’optimiser les surfaces occupées par le
stationnement d’autre part, montrent que les pra-
tiques sont en train d’évoluer sur les territoires.

Ainsi, I'optimisation de l'usage du sol s’opere
grace a deux leviers :

- des emplacements de stationnement réduits en
nombre de place ou en emprise au sol grace a des
parkings en sous-sol ou a étages, voire mutualisés
avec d’autres usages ;

- des constructions qui montent en étages mais
essentiellement en vy installant des espaces de
stockage, ce qui ne modifie pas I'usage du client.
L'intégration d’autres programmes, notamment
résidentiels, via des divisions en volume, reste ex-
ceptionnelle et le plus souvent limitée aux coeurs
d’agglomérations.

Les modalités de réalisation sur les sites étudiés
démontrent que les contraintes techniques et éco-
nomiques (parking semi-enterré ou parking en
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sous-sol) ont été intégrées a |'opération en amont
par les opérateurs publics et privés. Si I'équilibre
financier n'est pas encore atteint, c’est notam-
ment en raison des délais de mise en service de
I'ensemble des projets (construction de bureaux,
ouvertures de commerces et équipements publics
supplémentaires) qui permettront d’accroitre la
fréquentation des parkings et les recettes relatives.

Parmi les exemples, on citera : l'optimisation du
stationnement a Aulnoye-Aymeries, par la réa-
lisation d'un parking privé semi-enterré et d’un
parking public en silo mutualisé pour les usagers
de la gare et du centre commercial. L'intégra-
tion des équipements publics et des espaces de
stationnement en sous-sol dans le cadre de la
restructuration d’un site commercial a Montreuil
(Seine Saint-Denis).

2.4 Des projets favorisés
par l'accessibilité en transport
collectif et la proximité
de logements

Les contraintes liées a I'implantation dans un tissu
urbain dense sont plus facilement acceptées quand
I'opérateur peut espérer capter une clientele nou-
velle. L'implantation a proximité d'un transport en
commun lourd* ou le développement par la collec-
tivité d'une nouvelle offre a proximité devient de
plus en plus un levier de négociation.

L’accessibilité aux zones commerciales par les
transports collectifs (TC) est une préoccupation
croissante pour les collectivités territoriales
mais aussi pour les enseignes du commerce de
détail de la grande distribution. Quelques zones
et centres commerciaux affichent une part modale
en TC dépassant les 10 % (Noyelles-Godault dans
I'agglomération lensoise) voire les 20 % (lllkirch
dans I'agglomération strabourgeoise) lorsqu’un
acces en transport collectif est possible.

Complémentaire a la voiture individuelle, cette
part modale se développe a partir d'une améliora-
tion progressive de la desserte et par la conquéte
de clienteles nouvelles si certaines conditions sont
créées (distance minimale au début du linéaire
commercial, sécurisation du parcours piéton, im-
plantation des autres générateurs de flux, etc.).

4 Tramway, bus a haut niveau de service, voire
métro
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Parmi les exemples, on citera : a Aulnoye-Aymeries,
l'insertion de la galerie commerciale a ciel ouvert
entre le parvis de la gare et le parking-relais nou-
vellement construit. Le cas de la desserte dune
zone commerciale par un Transport collectif a haut
niveau de service a Epagny (commune de l'agglo-
mération d’Annecy) est assez éclairant. Ce projet
de transport collectif performant (BHNS) assurera
la desserte du Grand Epagny avec quatre arréts
sur le périmetre de la zone commerciale. Le projet
dagglomération intitulé « Agglomération 2030 » a
répertorié dans son volet « Mobilité » cet axe long
de 11 kilométres au total depuis la gare d’Annecy.
L'objectif est de mettre le centre-ville d’Annecy
(depuis la gare ferroviaire) a 20 minutes d’Epagny
et de sa zone commerciale.

La desserte d’une zone commerciale

par un(TCSP) a Epagny, commune

de I'agglomération d’Annecy

Photo du haut : © Mairie d’Epagny

Source illustration du bas : dossier de concertation pour la ligison

de la RD508, Plan d'aménagement de syntheése sur le Grand Epagny (74)

3. Des opportunités a explorer pour intégrer
le commerce dans les tissus urbains mixtes

Repenser la forme et la place du commerce dans
la ville ouvre des opportunités d’aménagement
encore peu mobilisées, notamment, sur les sites
étudiés.

3.1 Le développement encore limité
des énergies renouvelables

Les importantes surfaces baties (facade, toit ou
couverture des parkings) des ensembles commer-
ciaux pourraient accueillir, proches des besoins,
des centrales de production d’énergie renou-
velable (solaire, éolien urbain, etc.). L'intégration
de ces équipements en voisinage de tissus rési-
dentiels et d’équipements publics peut également
permettre de rentabiliser I'installation d’un réseau
de chaleur, ou de froid, en atteignant une puissance
suffisante et une meilleure répartition des consom-
mations dans le temps. Ces espaces peuvent
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également constituer le support de projet d'agricul-
ture urbaine ou de toitures végétalisées. Pour I'ins-
tant, les projets ne vont pas au-dela des normes
établies et de ce qui est imposé dans le cadre du
volet environnemental des CDAC.

Parmi les opérations étudiées, une seule comporte
un volet sur le développement des énergies renou-
velables. La centrale photovoltaique sur I’hypermar-
ché situé a Epagny offre une puissance de 130 kW
soit 134 MWh par an, équivalent a la consomma-
tion annuelle de 55 foyers.

Il existe quelques opérations rares en France
de réalisation de toitures photovoltaiques, ou
d’ombriéres sur des parkings, qui d'apres les sites
internet des opérateurs privés réduiraient de 15 a
25 % la consommation d’énergie fossile des centres
commerciaux (éclairage et production de froid).



Un projet dans le sud de la France produit 1 Gwh, ce
qui fait du centre commercial un batiment a éner-
gie positive. Un opérateur de la grande distribution
s'est engagé dans cette démarche avec sa filiale
dédiée pour équiper des centres commerciaux du
groupe (asino en Haute-Loire.

3.2 Larequalification du paysage des
zones commerciales périphériques

La place primordiale a I'intégration des zones com-
merciales dans leur environnement géographique
(naturel, urbain et social) pour qu’elles deviennent
des quartiers commercants agréables a vivre de-
meurent I'apanage de quelques projets isolés. Le
recours a un cahier de prescriptions paysageres, ur-
baines et architecturales est un moyen parfois utili-
sé par les collectivités territoriales. Si cette pratique
est encore rare, elle est aussi souvent insuffisante
pour des espaces dont la morphologie urbaine
horizontale s’accorde difficilement avec |'environ-
nement immédiat, « pris » entre les espaces agri-
coles et naturels contigus et les espaces pavillon-
naires ou industriels de la ville.

3.3 L’émergence difficile de la
mutualisation du stationnement
et des espaces logistiques

Les espaces de logistique ou de stationnement
nécessaires au fonctionnement des équipe-
ments commerciaux représentent encore des
surfaces considérables et actuellement sou-
sutilisées. Si les constructions en sous-sol ou en
étages offrent des possibilités d’optimisation, ces
solutions sont codteuses. Or, une meilleure in-
tégration urbaine des opérations commerciales
permettrait d’envisager leur mutualisation avec
d’autres équipements (parking-relais, programmes
mixtes) ou par une utilisation pour d’autres usages
(cf. exemples précités) notamment événementiels
(marché, espaces récréatifs, etc.). Cependant, les
responsabilités juridiques liées a la propriété des
lieux de stationnement sont le plus souvent mises
en avant comme frein aux intentions initiales de
mutualisation.

3.4 La mixité des usages

L'intégration du commerce dans la ville et le
bourg, ou la restructuration des zones commer-
ciales dédiées, se traduisent rarement par une
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mixité des fonctions (résidentielle, tertiaire, loi-
sirs) a I'échelle de la parcelle voire du batiment.
Cela reste un levier d’amélioration de la qualité
des opérations pour lequel les opérateurs com-
merciaux ne sont pas encore préts a se mobiliser
en dehors éventuellement des grands centres
urbains.

Parmi les projets étudiés, seul le centre commer-
cial de Montreuil propose une opération de mixi-
té verticale : I'ensemble commercial accueille des
cellules commerciales en rez-dechaussée donnant
sur les espaces publics piétons, un supermarché
en sous-sol et des équipements publics petite en-
fance en R+1 (encadré ci-dessous). Au-dela des
évidentes contraintes techniques (accessibilité,
division en volume, etc.), la spécialisation de la
chaine de production (aménageurs, promoteurs,
investisseurs) sur le commerce, sur le résidentiel
ou sur le bureau complexifie la mise en ceuvre
d’opérations mixtes.

BATIMENT B
R+1
Créche
et cinéma % ,E-J‘
RDC
Movenne
surfaca _
restauration
s - "-.{i T
Niveau -1 e
G5 ” -
Pl <o
T .-l_:-l.".--.lﬁ_‘.
&
Miveau -2 |
Parking public

Un exemple de densité verticale
(Montreuil - Grand Angle)

Source : IAU / D. Feichtinger Architecte

A Abbeville, si le programme prévoit une offre
en logements, celui-ci sera réalisé sur un foncier
spécifique, fonctionnellement indépendant, via sa
cession a un promoteur immobilier ou a un bailleur
social.
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4. Une action publique qui coordonne I’encadrement
réglementaire et I'accompagnement opérationnel

Les projets étudiés démontrent qu’une implication
publique forte, a la fois politique, technique et fi-
nanciere, qui dépasse le seul encadrement régle-
mentaire, est nécessaire pour parvenir a intégrer
les fonctions commerciales dans le tissu urbain.

Les opérations analysées ont fait I'objet d’intenses
négociations entre les collectivités territoriales
et les enseignes commerciales. Pour les concré-
tiser, les collectivités ont du créer (éventuellement
bénéficier) des conditions favorables a la négocia-
tion, en limitant la disponibilité des terrains, mais
également en menant des interventions facilita-
trices (portage foncier, équipement et/ou aména-
gement du secteur). Ces projets ont également été
possibles, car ces villes connaissent une concur-
rence commerciale forte qui attire les enseignes.

4.1 Porter une stratégie
de développement dans laquelle
le commerce s’intégre

Le fait déclencheur est, dans tous les cas, la mise en
place d’une stratégie d’aménagement qui définit
les grands principes d’évolution du quartier de nom-
breuses années avant I'engagement des discussions
avec |'opérateur. La volonté de déterminer une stra-
tégie de développement se fonde sur le souhait de
la collectivité de transformer le quartier : renforce-
ment des fonctions de centralité a Aulnoye-Aymeries
ou 3 Brétignolles-sur-Mer (85), restructuration d’un
secteur vieillissant, mono-fonctionnel et accessible
principalement par la route a Epagny ou création
d’un nouveau quartier urbain a Abbeville (80).

Cette réflexion politique constitue un préalable a la
phase de négociation avec |I'opérateur commercial.
Elle permet a I'acteur public de fixer les critéres es-
sentiels que I'opérateur devra respecter et de défi-
nir ceux qui pourront étre négociés / modifiés pour
lui permettre de répondre a sa propre stratégie de
développement et a ses contraintes financieres.

Les éléments constitutifs du projet en discussion
avec I'opérateur commercial concernent :

- la contribution a la nouvelle fonction du secteur a
I'échelle communale : développement d’une cen-
tralité urbaine, entrée de ville...
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- la recherche d’une mixité fonctionnelle : nouvelle
répartition entre les parts des commerces, loge-
ments et équipements ;

- 'amélioration de la forme urbaine et des espaces
publics : création d’un front bati, lieux de rencontre
ou espaces verts ;

- la desserte : conditions de circulation et de sta-
tionnement, desserte en transport collectif, réseau
et accessibilité modes actifs ;

- la qualité architecturale et environnementale :
ravalement des batiments, création d’une identi-
té architecturale, gestion des déchets, production
d’énergies renouvelables.

En contrepartie des concessions et outre la levée
éventuelle des contraintes réglementaires, I'opé-
rateur bénéficie de la dynamisation du territoire
par le projet de la collectivité : développement
d’un transport collectif, politique de densification
résidentielle, requalification d’espaces publics, dé-
ploiement d’une animation commerciale, etc.

4.2 Mobiliser les documents
d’urbanisme dans le cadre
de la stratégie de développement

Les documents de planification couplés a I'instruc-
tion des dossiers en CDAC peuvent étre mobilisés
afin de faire converger les intéréts de I'opérateur
commercial avec la stratégie territoriale de la col-
lectivité :

+ via le SCoT* afin de maitriser la concurrence terri-
toriale entre les collectivités ;

- via le PLU/PLUi intercommunal afin d’édicter
des regles différentes selon les destinations pour
favoriser les implantations dans les centralités exis-
tantes, d'imposer une qualité architecturale, envi-
ronnementale et paysageére... ;

- via les avis rendus en CDAC afin d'affirmer un
niveau d’exigence sur la localisation et la qualité
des projets (cela suppose que les documents d'ur-
banisme aient préalablement fixé ces principes).

cf. lexique final



Les opérateurs économiques sont préts a négocier
et adapter leurs projets aux contraintes financieres
et/ou urbanistiques a partir du moment ou ils n’ont
pas acces, a I'échelle de la polarité commerciale,
3 un site moins contraint sur lequel ils seraient
libres d’appliquer les principes d’un aménagement
traditionnel et qu’ils sont assurés d’une rentabilité-
plancher minimale de leur investissement. Les col-
lectivités territoriales ont donc a organiser une
forme de rareté fonciére afin d’orienter les opé-
rateurs économiques vers le site cible qui devient,
malgré ses contraintes, un emplacement attractif.

4.3 S’appuyer sur une action
fonciére publique

Qu'il s’agisse de la restructuration des zones com-
merciales périphériques ou des tissus commer-
ciaux intégrés dans le tissu urbain, les opérations
étudiées ont nécessité a chaque fois une ingé-
nierie fonciere publique importante. Elles ont
fait I'objet de dispositifs d’acquisition a l'initiative
des collectivités territoriales : mise en ceuvre d'un
bail emphytéotique pour gérer des tenements,
instauration d’une zone d’aménagement concertée
(ZAQ), interventions impliquant un établissement
public foncier (EPF). L'intervention des collecti-
vités territoriales peut permettre de mobiliser des
emprises foncieres conséquentes d’'un seul tenant
dans le tissu urbain pour faciliter leur recyclage et
I'intégration des nouvelles formes de commerces
(centres commerciaux, galerie commerciale, parcs
d’activités commerciales). Elle peut également
organiser les échanges fonciers pour modifier les
circulations comme par exemple intégrer un trans-
port collectif en site propre ou prévoir des itinéraires
pour les modes actifs.
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4.4 Renforcer les liaisons
en transports collectifs

Le commerce est a la fois générateur de flux et dé-
pendant de ceux-ci. A ce double titre, son lien avec
les transports en commun est crucial. Si jusqu’a
présent |'acces automobile a été prédominant,
I'accessibilité en transport collectif, ou en mode
actifs, devient de plus en plus un facteur d’augmen-
tation de la fréquentation. Le commerce profite de
la présence d’une offre en TC et, réciproquement,
il représente une destination importante généra-
trice de fréquentation. Il participe ainsi a sa valori-
sation (BHNS, gare, etc.).

Dans le cas d’Aulnoye-Aymeries, les 10000/voya-
geurs jours de la gare, et le positionnement du
centre-commercial sur le chemin reliant la gare
au parking relais, ont constitué un argument pour
convaincre le groupe Leclerc de s’implanter en
centre-ville malgré les contraintes. Dans le cadre
de la restructuration du Grand Epagny, le projet de
BHNS est le déclencheur et catalyseur du partena-
riat entre la collectivité et les opérateurs commer-
ciaux. Bien évidemment, l'acceptation de certains
compromis, concernant la localisation ou la densi-
té par exemple, suppose que loffre en transport
collectif soit suffisamment conséquente pour
représenter un potentiel de flux significatifs.
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5. Le commerce au coeur du projet urbain

Si le projet commercial est le point de départ de ce
travail, les cas étudiés ont tous montré qu’il était
mobilisé par les collectivités territoriales comme
un composant de leur projet de transformation
et de développement du territoire. Compte tenu
du rdle structurant du commerce pour le territoire
et des capacités financieres des grands groupes de
distribution, le projet commercial constitue donc,
le plus souvent, la pierre angulaire et le catalyseur
du projet urbain. L'investissement privé dans ces
projets peut ainsi constituer une opportunité, pour
les collectivités territoriales, a condition de réussir a
mobiliser et tirer parti de l'initiative et des finance-
ments privés. Cela suppose que I’action publique
dépasse le seul encadrement des opérateurs
commerciaux pour s’inscrire dans un partenariat
avec eux, car la réussite du projet commercial est
une condition nécessaire pour créer une dynamique
de projet vertueuse. Cela suppose également que
la collectivité porte des actions d’accompagnement
qui tirent profit de cette dynamique.

Cerema - Urbanisme commercial - juillet 2016
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Les réponses apportées par l'action publique
aux enjeux de l'urbanisme commercial doivent
désormais intégrer une pluralité de dimensions
(qualité urbaine, action fonciére, mobilité et dépla-
cements, environnement et transition énergétique,
etc.). Ces territoires se différencient entre eux par
leur densité urbaine et commerciale, leur gouver-
nance territoriale ou le dynamisme de I'emploi et
de I'activité économique. Ils se caractérisent aussi
par des capacités inégales en matiere d’ingénierie
locale pour accompagner la réalisation des projets
d’aménagement commercial.
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Selon le dernier Atlas Human Planet
2019, les trois-quarts de la population
mondiale vit en zone urbaine... ce

ratio s’applique également a I'’échelle

de la France. Cette concentration de

la population dans les aires urbaines
renforce son exposition aux agents
pathogénes, comme en témoigne
I’actuelle pandémie de la COVID-19, crise
qui impacterait plus fortement les villes.
Pour contrer ces épidémies qui déciment
les citadins, la construction des villes a
toujours su intégrer les enjeux sanitaires.

'rr, /l'y
A/ 3

Mais ces enjeux sont devenus moins
prioritaires avec I'’évolution des systéemes
de soin et I’émergence des antibiotiques.

La rapide croissance de la population
citadine et sa fragilité face au
bouleversement climatique et aux
épidémies convoquent ainsi a nouveau
les aménageurs et les architectes

a inventer rapidement des modéles
adaptés. Cette note traite plus
spécifiquement de la place du végétal
dans la conception des espaces urbains.
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En quoi cette nature, au-dela
d’un agrément, est-elle bénéfique
pour la santé publique ?

La santé est ici vue dans une acception
large, incluant les notions de bien-étre
et de qualité de vie, conformément

a la définition que donne dés 1946
I’Organisation mondiale de la santé.

« Chacun a le droit de vivre dans un
environnement équilibré et respectueux
de la santé ».*

* LOI constitutionnelle n® 2005-205 du 1" mars 2005
relative a la Charte de l'environnement)
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La santé publique...
un enjeu majeur

Les espaces verts contribuent
a I’amélioration de la santé
physique

Le mode de vie des urbains est
aujourd’hui associé a un stress chronique,
a une activité physique insuffisante

et a une exposition a des risques
environnementaux anthropiques,

telle que la pollution de Iair.

Les parcs urbains permettent de proposer
une alternative a cette vie sédentaire en
stimulant les velléités de promenades

et d'activités physiques de toutes les
catégories sociales et de toutes les
tranches d'age. La présence d’espaces
verts permettrait ainsi €galement de
réduire les risques de surpoids.

Si les foréts et espaces verts urbains
permettent des activités physiques
bénéfiques pour la santé, il en va de
méme de la présence de la végétation et
particulierement des alignements d’arbres
dans les rues et le long des berges qui
offrent des parcours ombragés pour

les modes actifs.

La nature pour parer
la menace fantome

L’Agence nationale de santé publique

a estimé, en 2016, I'impact sanitaire

de la pollution de I'air, a 48 000 déces
prématurés par an, ce qui représente

9% de la mortalité en France. On estime
également jusqu’a 27 mois I'espérance de
vie perdue pour une personne de 30 ans
dans les zones les plus exposées. Les
effets sont plus importants en grandes
agglomérations, mais les villes de taille
petite et moyenne, ainsi que le milieu rural,
sont aussi concernés.

En 2019, l'association ATMO' estime que
la pollution de I'air aurait été responsable

ADEUS &
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AIRE DE JEU SITUE LE LONG DU RHIN DANS LE JARDIN DES DEUX RIVES, DANS LA VILLE DE
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KEHL. LATTRACTIVITE DE CE SITE EST NOTAMMENT LIEE AUX JEUX D’EAU ET A LOMBRAGE
PROTECTEUR OFFERT PAR UN PATRIMOINE ARBORE ANCIEN.

de la mort de 1 976 personnes chaque
année en Alsace. A la campagne comme
en ville, tout le monde est concerné.

La nature en ville permet, d’'une

part, d'aérer la ville en améliorant

la circulation de I'air et la dispersion

des polluants. En effet, ne dit-on pas

que les espaces de nature sont des
espaces de respiration ? Et, d'autre

part, la végétation filtre les particules
atmosphériques et absorbe aussi certains
polluants.

Enfin, le substrat (support des végétaux)
participe également a la filtration et a la
transformation des polluants.

Vous prendrez bien un peu
de nature ? La vitamine
des jours heureux

Plusieurs études attestent que les
espaces verts sont bénéfiques au
niveau de la santé mentale avec, par
exemple, la réduction des symptémes
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de dépression, le sentiment de
rétablissement et la réduction

du stress. Ainsi, les personnes qui
vivent a plus d'un kilometre d’'un
espace vert sont en moyenne 1,5 fois
plus stressées que celles y vivant

a moins de 300 metres. En outre,

les communautés les plus pauvres
seraient particulierement touchées
par ces bienfaits.?

Par ailleurs, un nombre croissant
d’études démontre I'impact des
changements climatiques sur les
conflits humains. Notons qu’une simple
hausse de 1°C par rapport a la normale
saisonniere suffit pour que « les confiits
entre personnes augmentent de 4 % et
celles entre groupes de 14 % »*.

. ATMO Grand Est est une association a but non lucratif
agréée par le Ministere chargé de I'environnement,
est en charge de la surveillance de la qualité de I'air
dans la région Grand Est.

N

Article de Natasha Gilbert, paru en 2016 dans Nature :
https://www.nature.com/articles/531S56a

<

Etude publiée par Solomon Hsiang dans la revue
Science (publication de 'université de Stanford)




La végétation responsable
de nombreux maux ?

Outre son co(t de gestion, il convient de rappeler
que la végétation peut émettre des polluants
précurseurs de la formation de certains gaz
nocifs, comme 'ozone, ou de celle des particules.
Néanmoins, ces émissions restent anecdotiques
en comparaison des nombreux autres services
rendus’.

L'impact allergéne du pollen de certains végétaux
est également a prendre en compte dans le
choix des plantations, notamment dans les lieux
confinés ou les espaces dédiés a accueillir des
personnes sensibles. Platane, chéne, bouleau,
cypres... ces arbres fortement représentés
dans I'espace urbain provoquent des allergies
respiratoires et incommodent pres de 25 % de
la population frangaise. Avec le réchauffement
climatique, les pollens sont plus nombreux et
surtout leur période d'émission dans I'air est
plus longue.

Le Réseau National de Surveillance Aérobiologique
recommande de privilégier d'autres essences au
potentiel allergisant faible ou nul, tels que le tilleul,
I'érable, le cerisier ou encore le poirier.

Néanmoins, I'intégration de ce disservice? ne doit
pas exclure ces essences des plans de plantation,
mais doit plutdt instaurer de la diversité dans

les aménagements. Cela permettra de diminuer
la concentration de pollens d'une méme espece
dans I'air, tout en renforgant la biodiversité et

la capacité de résilience des végétaux face

aux maladies et aux ravageurs. Ce second aspect
est important a prendre en compte, car si demain
les platanes sont attaqués par un ravageur ou
une maladie, les villes se verront dépossédées
d’une canopée protectrice importante.

. Services rendus ou services écosystémiques sont par exemples
la pollinisation, la production d’oxygéne de I'air, I'épuration naturelle
des eaux, la nourriture, la régulation du climat, etc.

[

Le terme « disservice » ou « dis-service » est un anglicisme employé

a la suite du concept des services écosystémiques (SE). Il peut étre
défini comme « les fonctions d’'un écosystéme qui sont, ou sont pergues,
comme négatives pour le bien-&tre humain »

Protection et sécurité
des personnes et des biens

Des villes éponges

Face au déreglement climatique, les collectivités
s'apprétent a faire face a un risque accru
d’'inondation. Avec pres de 17 millions d’habitants
et un emploi sur trois en zone potentiellement
inondable, rien que pour le débordement de
cours d’eau, une inondation n'est jamais sans
conséguence pour la sécurité des personnes.
Les Agences de I'eau préconisent d'« attraper

la goutte d’'eau la ou elle tombe et ne plus

avoir a la gérer dans les réseaux ». Les sols
fonctionnent comme des éponges ; plusieurs
options s'offrent aux collectivités qui peuvent
favoriser des revétements drainants, développer
les espaces verts et des jardins, aménager des
fossés végeétalisés (noues) et, bien entendu,
protéger de I'urbanisation les espaces naturels
et les terres agricoles. Ces aménagements
réduisent le risque d’'inondation, de ruissellements,
mais également de saturation du réseau
d’assainissement.

ADEUS &

Le remplacement du béton et du bitume par des
surfaces végétalisées plus absorbantes fait partie
des Solutions fondées sur la Nature dont les actions
S'appuient sur les écosystemes, afin de relever les
défis globaux comme la lutte contre les changements
climatiques ou la gestion des risques naturels.
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LES BIENFAITS DU VEGETAL : AGIR POUR UN URBANISME FAVORABLE A LA SANTE

La clim’ au naturel

Les villes fortement minéralisées

se transforment en fours en été,

et menacent la santé des citadins

qui recherchent de la fraicheur.

Les températures élevées accroissent

la formation d'ozone et de particules
nocives et entrainent ainsi I'amplification
et la multiplication des maladies
chronigues et respiratoires.

Conclusion

Selon Philippe Clergeau, « La ville
ne peut évoluer aujourd‘hui sans se
positionner par rapport a la nature
et sans se préoccuper de son
fonctionnement écologique ».

L’histoire de I'urbanisme, du Moyen Age
a aujourd’hui, a toujours été intimement
liée aux grandes crises sanitaires.

Quand les médecins étaient en échec
pour soigner une maladie, ce sont

les urbanistes et les architectes qui
aménageaient, de fagon a ventiler la ville
et & I'assainir.

Au-dela des lieux de soin, les initiatives
fondées sur une expérience de nature

pour améliorer le bien-étre se diversifient.

Répondre a ces préoccupations de santé
a I'échelle des villes avait déja connu un
précédent, notamment avec la pensée
hygiéniste. En 1907 a Strasbourg, le
Docteur Garcin, membre du Conseil

de direction de I'’Assistance publique,
négociait I'amodiation de terres pour
améliorer I'hygiene et la santé des
ouvriers issus de 'exode rural. Plus de
100 ans plus tard, la ville de Strasbourg
compte environ 4 800 jardins familiaux

OMN

De plus, la chaleur associée a la pollution
atmosphérique a un effet délétere sur la
santé. Des températures tres extrémes,
comme celles rencontrées pendant les
vagues de chaleur, peuvent se traduire
par une surmortalité rapide et tres
importante. Selon I''NSERM, le nombre
de déces du fait de la canicule de 2003
s'éleve a pres de 20 000 en France.

et enjeux

(anciennement ouvriers) qui restent
tres prisés mais néanmoins en nombre
insuffisant pour satisfaire les demandes
de nature nourriciere. Par ailleurs, les
jardins dans les écoles se développent
et permettent de proposer une
pédagogie par la nature, également
source de bien-étre et d'apaisement
pour les enfants.

Fort de ce constat concernant les
bienfaits du végétal, il incombe aux
territoires de retrouver les vertus

d’un équilibre ville-nature, tout en
neutralisant les nuisances engendrées
par l'artificialisation des sols. L'urbanité
de demain découlera du processus
d’'aménagement et de typologies
urbaines qui créeront des synergies
entre le bati et le végétal. Cette alliance
entre ville et nature offre 'occasion de
replacer I'étre humain — et sa santé —
au cceur de modeles de développement
des villes. Celles-ci sont des acteurs
pouvant agir sur les déterminants de

la santé, notamment par les politiques
d’'aménagement qui constituent un

terreau favorable pour intégrer les enjeux

d’un développement reésilient.
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Le suivi des températures de l'air

et du sol a permis de démontrer

la contribution du végétal comme
climatiseur naturel. La végétation
améliore le confort des populations
et abaisse les températures lors des
vagues de chaleur, particulierement
en intra-urbain dense, ou le
phénomene d’Tlot de chaleur est fort.

En complément de la préservation
d’espaces de nature existants,

la résilience du territoire implique
aussi la déminéralisation de
surfaces urbaines ce qui permettra
de contribuer & « compenser » la
densification et offrir de nouveaux
services écologiques.

Ces services écologiques se
répartissent en quatre catégories :

- Services d’approvisionnement :
nourriture, fibres, bois, ressources
énergeétiques...

- Services de régulation : climat,
qualité de I'eau et de I'air, protection
contre les inondations...

- Services culturels : bien-étre,
activités récréatives, spiritualité...

- Service de support : cycle de I'eau,
photosynthese...
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“\:h PREAMBULE

Notre économie actuelle dite linéaire se base sur un principe de création

i de valeur simple qui extrait des ressources, les transforme, les consomme
etles jette. Ce modele, associé ala consommation de masse et a la croissance
démographique exponentielle, entraine une dynamique qui exerce une

forte pression sur nos ressources naturelles et de fait sur nos territoires.
Le constat est simple : notre modele de développement économique actuel

n'est pas durable.

Encore trop souvent réduite aux pratiques et actions en faveur
de la gestion des déchets et des 3R (réduire / réutiliser / recycler),
I'économie circulaire offre une diversité de dynamiques transver-
sales pour appréhender de maniére systémique les défis d'au-
jourd’hui en matiere de gestion des ressources a la fois matérielles
et immatérielles. En cherchant a reproduire le principe inspiré des
écosystemes selon lequel « la nature ne produit pas de déchets »,
I'économie circulaire contribue également a la réduction de
la pression sur les territoires et participe a la transition vers un
systeme plus sobre et plus efficient. Au-dela de cet enjeu, elle
permet de lutter contre le changement climatique, notamment
en diminuant les émissions de gaz a effet de serre.

Au vu des promesses annoncées par |économie circulaire,
le concept connait une forte popularité ces derniéres années.
Les acteurs territoriaux se mobilisent, s'approprient le sujet et le
développent pour donner naissance a de multiples projets sur
les territoires aussi remarquables quenrichissants.

A une échelle nationale, une
réelle volonté est engagée pour
faire de ce concept un axe fort de
transition vers une croissance plus
respectueuse de I'environnement.

Depuis le 18 aot 2015, le concept
d'économie circulaire a été inscrit
dans la loi relative a la transition
énergétique pour la croissance
verte qui a reconnu la transition
vers une économie circulaire
(code de l'environnement, article
L.110-1-1) comme un objectif
national faisant partie des piliers
du développement durable :

« La transition vers une économie circulaire vise G dépasser le modéle
J économique linéaire consistant a extraire, fabriquer, consommer et jeter
‘ en appelant & une consommation sobre et responsable des ressources
naturelles et des matiéres premiéres primaires... »

Bien que le concept déconomie circulaire soit un vecteur de développement trés attractif, sa mise
en ceuvre requiert un réel investissement des acteurs porteurs de démarches, ce qui implique d‘avoir
une connaissance globale du sujet ainsi que des moyens d'actions pour agir. Les actions pour déployer
I'économie circulaire sont nombreuses. TADEME définit un cadre qui les répartie en trois domaines
et sept piliers d'actions pouvant se répondre les uns les autres :
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ECONOMIE CIRCULAIRE

Trois domcaines d'action
sept pilliers

Extraction / Exploitation
et achats durables

Recyclage Eco-conception -
(matiere (produlits et procedés)

or q% ue) PH EVEN'“ l]N Ecologie industrielle
gand et territoriale

ET GESTION EFFICACE
DES RESSOURCES

Fconomie de la fonctionnalité

Allongement de
la durée dusage

Consommation responsable
- Achat

-Réemploi - Consommocrtion collaborative
- Réparation - Utilisation
- Réutilisation

Source : ADEME

Economie de la fonctionnalité : I'économie
de la fonctionnalité consiste a fournir des
solutions intégrant des biens et des services,
centrées sur l'usage et la performance plutot
que sur la possession, sans transfert de droit
de propriété.

La consommation au travers de la demande
et du comportement du consommateur
(économique ou citoyen) :

La production et l'offre de biens et de -
services des acteurs économiques :

- Extraction / Exploitation et achats durables :
I'approvisionnement  durable constitue un
mode dexploitation/extraction des ressources
naturelles limité et efficace, en réduisant les
rebuts d'exploitation et limpact sur lenvironne-
ment. || concerne notamment lexploitation des
matieres énergétiques et minérales (mines et

carrieres) ou lexploitation agricole et forestiere . Consommation responsable : la consomma-

tant pour les matieres/énergies renouvelables
gue nonrenouvelables. Les acteurs économiques
publics et privés doivent sappuyer sur des achats
durables dans leurs approvisionnements.
Eco-conception : I'éco-conception vise, dés la
conception d'un procédé, d'un bien ou d'un
service, a prendre en compte I'ensemble du
cycle de vie (production, utilisation, fin de vie)
en minimisant les impacts environnemen-
taux dont la consommation de ressources
naturelles.

Ecologie industrielle et territoriale : I'¢cologie
industrielle et territoriale, dénommeée aussi
symbiose industrielle, constitue un mode
d'organisation  inter-acteurs économiques
d'un méme territoire. Elle vise a échanger
ou mutualiser des ressources ou des besoins
(matieres, énergie, etc.) pour les économiser
ou en améliorer I'utilisation.

tion responsable doit conduire le consomma-
teur, apres sétre interrogé sur la pertinence/
nécessité d'acheter, a effectuer son choix en
prenant en compte les impacts environne-
mentaux a toutes les étapes du cycle de vie
du produit (biens ou service).

Allongement de la durée d'usage : l'allonge-
ment de la durée d'usage par le consomma-
teur conduit a avoir recours a la réparation,
au don ou a l'achat/vente d'occasion dans
le cadre du réemploi ou de la réutilisation.

La gestion des déchets aprés récupération
et transformation pour les réintroduire dans
un cycle de production, et ainsi fermer la
boucle:

Recyclage : le recyclage vise a transformer les
déchets en matiéres réutilisables.
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Aujourd’hui appliqués a de nombreuses activités, ces domaines d'actions sont a mobiliser de maniere
imbriquée et transversale pour développer toute la profondeur du « modele » économie circulaire.
Un modele sans frontieres qui sintéresse tant au global qu'au local, met en relation les acteurs, crée
de lintelligence collective et des dynamiques positives favorables au développement des activités
économiques et des territoires. Depuis I€mergence du modeéle, les entreprises, les territoires
et la société sont maintenant préts et en capacité de relever le défi. Mais par ou commencer ?

La question est relevée par de nombreux territoires qui agissent sur des terrains complexes dans
lesquels tous les domaines simbriquent. La stratégie d'aménagement et de planification du territoire
peut étre un des points dentrée autant pour les territoires ruraux que trés urbains. En choisissant
le projet d'aménagement comme territoire d'application pour développer I'économie circulaire,
des perspectives souvrent pour mettre en pratique tous les atouts du modele a toutes les échelles
et pour tous les acteurs.

A partir de ce constat, 'ADEME a souhaité développer une réflexion autour de ce sujet prometteur
et porteur de sens. Et si l'économie circulaire devenait un atout incontournable pour la planification
et 'aménagement des territoires ?

CONTEXTE DU LIVRE BLANC

Le postulat de 'ADEME vise a montrer que I'¢conomie circulaire ne se limite en effet pas aux déchets
ou a I'énergie, mais correspond bien a un mode de fonctionnement nouveau qui peut sappliquer
a la planification et 'aménagement des territoires et a l'identification de leviers d’action.

Cest dans ce sens que I'ADEME a lancé une exploration et une expérimentation avec des territoires
volontaires. En réalisant au préalable un état del'art surles sept piliers d'actions, 'ADEME a mis en valeur
I'existence de liens entre aménagement et économie circulaire. Cette réflexion a donné lieu a trois axes
«flux », « économies » et « usages » pour aborder I'application de I'économie circulaire a l'urbanisme,
dans ses volets planification et aménagement. Elle renforce également la nécessité d'une approche
multiscalaire et multidimensionnelle des territoires permettant les échanges et la solidarité (voir
schéma p.9).

Cette approche, qui a servi de base a la suite des travaux, a pour intérét d'aborder la transversalité
et les interconnections inhérentes entre les différents domaines d'action de I'économie circulaire,
pour sortir d'une approche thématique. Lobjectif est de réfléchir différemment et de reconnecter
les différentes « briques sectorielles de la ville durable » opérationnelles et stratégiques.

Pour identifier des stratégies d'intégration de Iéconomie circulaire ayant comme levier |'urbanisme,
I'ADEME a lancé en 2015 un Appel a Manifestation d'Intérét (AMI) afin de développer une expérimen-
tation avec des territoires volontaires.

Quatre territoires, trés divers en termes d’échelles, type d’acteurs et secteurs, ont été
lauréats :

. Etablissement Public dAménagement de la Défense Seine Arche (EPADESA). Projet : Renouvelle-
ment urbain du secteur des Groues ;

- Pole d'Equilibre Territorial et Rural (PETR) du Pays du Sundgau. Projet : Léconomie circulaire comme
levier de réhabilitation des friches ;

- Métropole de Lyon - Mission Carré de Soie. Projet : Lesprit fertile au Carré de Soie, redonner
un nouveau souffle a un territoire intercommunal de 500 hectares historiguement pionnier dans
I'innovation industrielle et sociale ;

- Communauté d’Agglomération Grand Paris Sud - Ville de Ris-Orangis. Projet : Ecoquartier
et agriculture urbaine.
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Durant une année, les territoires lauréats ont été accompagnés par 'ADEME,
assistée de l'association OREE et du bureau de conseil INDDIGO pour mieux
caractériser et appréhender les liens de leur projet avec I'économie circulaire.
A travers des réunions individuelles mais également lors d'ateliers collectifs
avec le réseau des lauréats, les territoires ont progressé et avancé dans leur
réflexion sur les trois axes : flux, usages, économies. La démarche sest également
appuyée sur le groupe de travail OREE économie circulaire / Territoire —
Cycle Aménagement 2015/2017 afin denrichir la connaissance de maniere
collective. En lien avec les trois axes et les orientations des projets des lauréats,
les groupes de travail ont permis d'aborder les thématiques suivantes : foncier,
bati, énergie, alimentation.

(...)
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C. INTEGRER LES INTERACTIONS A L ECHELLE OPERATIONNELLE

1. L’ECONOMIE CIRCULAIRE AU SEIN DU PROJET
D'’AMENAGEMENT

A cette échelle plus « micro », de nombreux retours d'expérience dans les domaines du batiment, de
la construction, de I'€nergie, ou encore du recyclage ont fait leur preuve dans chacun des sept piliers
d’action de I'¢conomie circulaire :

Approvisionne- Mobilisation dimportants volumes de matériaux issus de l'approvision-
ment durable nement durable aussi bien dans la phase de chantier (batiments, voiries,
espaces collectifs), que dans la phase de vie du projet (consommables
des habitants et des entreprises, rénovation, développement de filieres

locales).
Consommation Utilisation de matieres et matériaux issus de 'approvisionnement durable,
responsable du recyclage, du réemploi, etc. Gestion responsable du foncier. Prise en

compte des usages de I'aménagement (choix de consommation, offres
de services et produits responsables, prévention des déchets, économie
sociale et solidaire, etc.).

Eco-conception Eco-conception du bati, des espaces publics, ou encore de la voirie
a l'échelle d'un quartier, d'une ZAC, d'une infrastructure avec pour objectif
de minimiser les impacts du projet en phase de chantier/construction.

Allongement Réutilisation du bati existant, réemploi déléments de construction,
de ladurée devie recyclage du foncier, usages du quartier favorisant le réemploi et la réutili-
sation, usages mixtes (hybridation).

Ecologie Mise en place de synergies (échanges et mutualisations) dans le projet
industrielle d’aménagement pour la valorisation de flux entre des activités, entre
et territoriale des professionnels mais également entre les secteurs publics et privés.

En cherchant a mutualiser les besoins et les services, I'¢cologie industrielle
peut aussi étre source d'attractivité pour les territoires.

Recyclage Mobilisation de produits issus du recyclage dans le projet d'aménage-
ment. En phase de chantier, les déchets du BTP représentent des enjeux
conséquents sur le plan des volumes et des colts de transport et de
traitement. En phase de fonctionnement, I'aménagement peut faciliter
le tri a la source et la collecte en vue d'un recyclage. Les potentialités
apportées par le recyclage ne doivent pas faire oublier la nécessaire
prévention qui est mise au premier plan par les réglementations récentes.

Economie Mobilisation du modele de I'¢conomie de la fonctionnalité pour réaliser
de 10!_ » des solutions intégrées de biens et de services qui prennent en compte
fonctionnalité les enjeux du développement territorial sur de nombreuses applications

comme la mobilité, I'habitat, I'alimentation, etc.

Tous ces domaines d'action de I'économie circulaire doivent intervenir dans 'ensemble des fonctions
dédiées aux projets et ainsi agir sur la consommation d'énergie, d'eau, d'alimentation, sur la mobilité,
sur la production de déchets, sur les services ainsi que sur la biodiversité.
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LES CONSOMMATIONS ENERGETIQUES

La sobriété et la solidarité énergétique
sont a privilégier aussi bien dans
les batiments que dans les espaces
extérieurs.  Afin  de répondre aux
ambitions de la future réglementation
environnementale 2020 qui remplacera
la Réglementation Thermique 2012 (RT
2012), l'ensemble des gisements éner-
gétiques doit étre étudié. En effet, alors
que la RT 2012 fixe des objectifs sur la
limitation des consommations dénergie
primaire au périmetre du seul batiment,
la future réglementation environnemen-
tale fixe des exigences sur la prise en
comptede l'impact carbone du batiment

Lapproche de l'économie circulaire
dans le projet incite donc a explorer de
nouvelles solutions innovantes pour
économiser, récupérer et valoriser
I'énergie. Elle incite notamment a
dépasser le seul périmetre du projet
pour envisager des synergies s'appuyant
sur le tissu économique existant et les
disponibilités foncieres : par exemple, la
valorisation des bio-déchets par métha-
nisation, la récupération de chaleur fatale
(eaux usées, data centers, industries, etc.)
ou encore la valorisation des surfaces
disponibles pour I'implantation d'instal-
lations photovoltaiques'®.

et généralise les batiments a énergie
positive (BEPOS) avec la possibilité de
sortir du périmetre du seul batiment.

LES COMPORTEMENTS DE MOBILITE

Les usages dans la mobilité sont indispensables a considérer dans une approche
d'économie circulaire. Lintégration des bons ratios doffre de stationnement,
la qualité de linsertion de la mobilité active (marche a pied, vélo, trottinette, etc.),
des transports publics et des services a la mobilité dans le projet sont autant
de priorités si l'on considere leurs impacts sur l'environnement.

Bien que I'ensemble des projets urbains integre désormais assez bien la question
des mobilités alternatives, 'aménagement des infrastructures et lintégration des
services a la mobilité restent encore a développer. Les incitations pour les collectivi-
tés territoriales a favoriser le développement de ces services vont au-dela de I'aspect
environnemental et relevent davantage de I'économie collaborative et du partage.

Les services a la mobilité génerent d'une part de nombreuses externalités positives :
activité physique quotidienne saine qui réduit les dépenses de santé des cyclistes,
réduction significative de loccupation de lespace public et privé permettant
d'optimiser le foncier, lutte contre la pollution atmosphérique, etc. Ces différentes
offres incitant a l'utilisation du vélo peuvent par exemple générer des exter-
nalités positives allant de 800 a 1 500 euros par an'. D'autre part, elles ont des
impacts positifs sur le développement économique. Plus de 3 500 emplois directs
et45 millions d'euros pourraient encore étre générés par la filiere du cycle, notamment
a travers les « maisons du vélo », les « ateliers de réparation vélo », l'offre de « vélos
en libre-service », etc. Ces nouveaux services urbains présentent un haut potentiel
social et économique.

En outre, les mobilités collaboratives comme I'autopartage ou le covoiturage sont
des moyens de mutualiser des services et donc de générer des externalités positives
en termes d'optimisation d'usage.

10- Plus d'informations dans le FOCUS Energie page 80
11- ADEME, Etude d’évaluation sur les services vélos, septembre 2016, INDDIGO
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LES DECHETS DES MENAGES ET DES ACTIVITES ECONOMIQUES

Les déchets des activités économiques (DAE) et des ménages
représentent des enjeux considérables pour valoriser la matiere
et développer I'¢conomie circulaire. Le nouveau cadre |égislatif
fixé par la loi de transition énergétique pour la croissance
verte™ impose de réaliser des progrés conséquents en termes
de prévention et de valorisation de ces déchets. Par exemple,
agir sur le volume global de déchets ménagers et assimilés
produits par les citoyens doit permettre en France de réduire de
10% les quantités de déchets produits d'ici 2020. Les entreprises
devront améliorer la gestion de leurs déchets non dangereux :
obligation d'organiser la collecte séparée des déchets papier,
métal, plastique, verre et bois produits, si leur volume est

Ensuite, la conception d'espaces
visant a regrouper ces déchets,
a réorienter les biens réutilisables
vers le réemploi (exemple : maison
de service dans un quartier) ainsi
que la mise a disposition de
matériels ou d'espaces permettant
letrialasource (exemple:stockage
des cartons de déballage pour des
commerces) sont autant de leviers
sur lesquels le projet d'aménage-
ment peut s'appuyer.

supérieur a 1 100 litres/semaine ; objectifs a I'horizon 2020 de
recyclage de 70% des déchets du BTP et de 55% des déchets
non dangereux (60% en 2025). La sensibilisation a la prévention
des déchets des populations résidentes, des activités implantées
ou des nouveaux arrivants représente un levier important pour
I'atteinte de ces performances a I'échelle d'un projet. Couplé a
une facilitation du tri a la source, le suivi des consommations
(exemple : compteurs intelligents) est un élément essentiel
a la réussite de cette sensibilisation.

—
_—{
Trilib’ - Le projet Trilib’ initié en 2015 par Eco-Emballages, Plastic
Omnium et en lien étroit avec la Mairie de Paris propose un nouveau
systéme de collecte de déchets en apport volontaire. Les stations
Trilib" sont des espaces de tri modulaires qui peuvent accueillir 5 flux
de déchets différents (textile, carton, papier, plastique / métal, verre)
qui sont collectés par camion de 3 a 6 fois par semaine selon le type
de déchets. Ces stations avec un gabarit standard sinserent sur des
places de stationnement et s'intégrent parfaitement dans la gamme
de mobilier parisien déja existant. Le projet est actuellement en phase
expérimentale avec 40 stations disponibles réparties sur 4 arrondisse-
ments (2¢m¢, 13¢me 18, 19°me) de typologies différentes (tissu urbain
dense, grands ensembles de logements, secteur pavillonnaire, espace
public et touristique). Les 4 premiers mois dexploitation montrent que
chaque station collecte environ 20 tonnes par an (textile compris),
soit le tri sélectif effectué par 300 Parisiens sur un an, et que la qualité
est deux fois supérieure aux standards parisiens. Si lexpérimentation
est jugée concluante par la Ville de Paris, celle-ci pourrait décider
détendre le dispositif dans la capitale a compter de 2018.

—
_—{

12- L.OI n® 2015-992 du 17 aoit 2015 relative a la transition énergétique pour la croissance verte
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LECYCLEDELEAU

La maitrise du ruissellement est
un facteur déterminant dans la
gestion du cycle de leau. Dans
un premier temps, il sagira de
veiller a limiter limperméabili-
sation des sols pour laisser a la
nature le soin de stocker l'eau de
pluie dans les nappes phréatiques
(toits végétalisés, jardin de pluie,
infiltration surfacique, etc). Dés
lors, 6tude du potentiel de réuti-
lisation de l'eau pluviale constitue
un enjeu a part entiére pour la
rétention des eaux en lien avec
le renforcement de la biodiversi-
té et la réduction des effets d'ilot
de chaleur urbain.

Outre la valorisation des eaux de pluie, des techniques existent pour
valoriser l'eau usagée a disposition. Cest le cas par exemple de I'uti-
lisation de 'eau en cascade qui permet a un méme volume deau
d‘assurer des fonctions successives différentes selon la dégradation
de sa qualité. Il s'agit alors de valoriser l'eau grise, clest-a-dire leau
déja utilisée pour des usages domestiques, industriels ou agricoles,
et de la réutiliser, apres traitement si nécessaire, dans les process
industriels ou pour lrrigation, selon les exigences qualitatives. A titre
dexemple, sur le parc éco-industriel de Kalundborg au Danemark,
I'utilisation en cascade permet une économie deau denviron
3 millions de metres cubes par an. Sujet annexe en lien avec
Iénergie, la valorisation de l'eau passe également par la récupéra-
tion de son potentiel énergétique (calories/frigories). Climespace,
filiale d’Engie, propose ainsi la mise en place de réseaux de froid
urbain. Elle exploite et développe par exemple le réseau de froid
de la Ville de Paris, notamsment en utilisant la Seine pour climatiser
5 millions de metres carrés de batiments.

LES FLUX ALIMENTAIRES

L'alimentation constitue un flux majeur en phase de vie du projet. Les leviers en faveur d'une économie
de ressources sont importants : lutte contre le gaspillage alimentaire (prévention) ; valorisation des
systemes de production moins énergivores et moins consommateurs en matieres premieres ; rappro-
chement des lieux de productions agricoles et de consommations (circuits courts et de proximité) ;
utilisation des bio-déchets du territoire (aprés compostage, méthanisation) pour alimenter
la production agricole locale™.

LA BIODIVERSITE ET LA PLACE DU VEGETAL

Les services rendus par la biodiversité et lintroduction de la nature en ville** sont nombreux et doivent
étre pris en considération pour I'¢conomie circulaire car ils apportent des ressources a mobiliser :

- Services de régulation : la forte présence d'espaces verts atténue le phénomene d‘lots de chaleur
(accumulation de la chaleur solaire par les voiries et le bati dans la journée puis restitution la nuit) qui
limite le recours a la climatisation et anticipe les effets attendus du changement climatique (phases
de canicule). De méme, les surfaces végétalisées diminuent le ruissellement, donc le volume d'eau
a traiter (infiltration de 'eau, évapotranspiration). Elles permettent également de réguler la qualité
de l'air. Ces services sont a prendre en compte dans la gestion optimisée des ressources proposée
par I'économie circulaire.

- Services d'approvisionnement : la création de jardins pour une production potagere familiale releve
du service d'approvisionnement de proximité, favorable a la consommation locale. Ces espaces
de production peuvent étre implantés sur le site a proximité des logements lorsque le contexte
de densité urbaine s'y préte.

- Services sociétaux:la biodiversité procure également une valeur sociale partagée. 'usage d'espaces
extérieurs est une source de lien social (partage, mise en commun) et de valeur éducative a laquelle
il est possible d'intégrer des actions d'économie circulaire. Par exemple, a Paris, I'association les
Amis des Jardins du Ruisseau ont réhabilité une friche urbaine en jardins partagés et pédagogiques
autour de la nature et de la biodiversité. Au-dela de cette sensibilisation, les Jardins du Ruisseau
proposent la récupération des bio-déchets pour l'alimentation d'un compost ou encore la récupé-
ration des eaux de pluie pour 'arrosage des jardins.

13- Plus d'informations dans le FOCUS Alimentation page 66
14- ADEME, Aménager avec la nature en ville. Des idées précongues a la caractérisation des effets environnementaux, sanitaires et économiques, 2017
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DOCUMENT 5

« Le guide de 'aménagement durable en un coup d’ceil » -
Direction générale de 'Aménagement, du Logement et de la Nature - juin 2023

Le guide en un coup d’ceil
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Sécuriser les montages immobiliers,
quel outil pour diviser ?

Tableau comparé des différents outils
au service de la division fonciére

Le site outils de
I'aménagement

a vocation a
présenter de
maniére synthétique
les acteurs, les
procédures et

les outils de
I'aménagement.

La rédaction et
I'actualisation de ces
fiches sont assurées
par le Cerema avec
I'appui des ministéres
chargés du logement,
de 'aménagement et
de I'environnement.

Fiche outils - novembre 2020

=,
Liberté « Egalité « Fraternité

té « Frater)
REPUBLI QUE FRANGAISE

MINISTERE
DE LA COHESION
DES TERRITOIRES
ET DESRELATIONS
AVEC LES
COLLECTIVITES
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Division en propriété ou en jouissance d’une unité fonciére ou de plusieurs unités
foncieres contigiies ayant pour objet de créer un ou plusieurs lots destinés a étre batis.

Une ou plusieurs unité(s) fonciére(s) contigués :

Il s'agit d’un flot de propriété d’un seul tenant, composé d’une parcelle ou d'un ensemble
de parcelles appartenant & un méme propriétaire ou a la méme indivision. Plusieurs unités
foncieres peuvent étre divisées a la condition qu’elles soient contigués.

Une division fonciére : des lors qu’il n'y a pas de division du sol, pas de division fonciere.

Les divisions en volumes échappent don, en principe, au lotissement (Dissociation du sol, du
tréfonds et de I'espace le surplombant). L'acquéreur du volume exerce le droit de construire lié
a son droit réel au sein de ce volume mais pas sur le sol puisque son droit réel ne porte pas sur
ce dernier.

Une division en propriété :

Il s'agit de la division d'un terrain par transfert d'une partie de la propriété du sol. Ce transfert
peut résulter de mutations a titre gratuit ou onéreux (vente, donation, partage d'une
indivision).

Une division en jouissance :

Elle sopére par le transfert du droit de construire sur une parcelle sans pour autant emporter
le morcellement de la propriété du sol (la propriété du sol reste unique). Ce transfert du droit
de construire peut résulter d’un bail a construction, d’un bail emphytéotique, d’un bail de droit
commun assorti du droit de construire.
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La création d’un ou plusieurs lots destinés a étre batis :
il faut cette intention. Il y a lotissement des la premiere division en vue de construire au moins
un nouveau batiment.

Tous les lotissements sont soit soumis a permis d'aménager (PA), soit a déclaration
préalable (DP).

A noter :
Ne constituent notamment pas des lotissements, en plus des divisions exposées
ci-contre :

* Les détachements de terrains supportant des batiments qui ne sont pas destinés a étre
démolis

* Les détachements de terrain d’une propriété en vue d’un rattachement 3 une propriété
contigué

* Les détachements de terrain par |'effet d’'une expropriation, d’'une cession amiable consentie
aprés déclaration d'utilité publique

* Les détachements de terrains réservés acquis par les collectivités publiques dans le cadre
du droit de délaissement

* Les divisions effectuées dans le cadre d’une opération de remembrement

Cerema - Sécuriser les montages immobiliers,
quel outil pour diviser ?
novembre 2020

Permis de construire valant

division (PCVD)

Construction sur une unité fonciére
ou plusieurs unités foncieres
contigiies, de plusieurs batiments
dont le terrain d’assiette doit faire
I'objet d’une division en propriété
ou en jouissance avant |I'achevement
de I'ensemble du projet.

Plusieurs batiments :

le projet doit porter sur la construction
d’au moins deux batiments autonomes
et distincts, quelle que soit leur nature
ou leur destination

Une ou plusieurs unité(s) fonciere(s)
: I'opération peut porter sur plusieurs
terrains a la condition qu'ils constituent
une unité fonciere, c’est-a-dire un

ilot de propriété d'un seul tenant
appartenant a un méme propriétaire ou
a la méme indivision. Plusieurs unités
foncieres peuvent étre divisées a la
condition qu'elles soient contigués

Une division avant I'achévement
de la totalité du programme de
construction :

La division est réalisée soit avant le
démarrage des travaux, soit pendant
la phase de construction mais toujours
avant I'achévement

Cet outil est traditionnellement utilisé
pour les opérations en VEFA impliquant
une division fonciere au fur et a mesure
des constructions

37/61

Division primaire

Division en propriété ou en
jouissance effectuée par un
propriétaire au profit de personnes
qui ont obtenu un permis de
construire ou d'aménager portant
sur la création d’un groupe de
batiments ou d’un immeuble autre
qu’une maison individuelle.

Une division en propriété ou en
jouissance d’une unité fonciére

Un groupe de batiments ou un
immeuble autre qu’une maison
individuelle : sont considérés
comme des maisons individuelles les
immeubles ne comportant pas plus de
deux logements et destinés au méme
maitre d'ouvrage

Le pétitionnaire de la demande de
permis de construire n’est pas le
propriétaire du terrain, mais le futur
acquéreur

La division doit intervenir apreés la
délivrance du permis de construire,
de préférence, définitif :

la promesse de vente sous condition
suspensive de I'obtention d’un permis
de construire définitif ne doit pas
déroger a la non rétroactivité

(1304-6 C. Civ.)

Zone d'aménagement
concerté (ZAC)

Zones a l'intérieur desquelles
une collectivité publique

ou un établissement public

y ayant vocation décide
d’intervenir pour réaliser ou
faire réaliser I'aménagement
et I'équipement des terrains,
notamment de ceux que

cette collectivité ou cet
établissement a acquis ou
acquerra en vue de les céder ou
de les concéder ultérieurement
a des utilisateurs publics ou
privés.

La ZAC est réalisée :

* en régie par la personne
publique ;

* concédée par la personne
publique a un aménageur.

(Cf. Fiche outils ZAC).

Permis d'aménager
« multi-sites »

A titre expérimental, pendant

5 ans, la mise en ceuvre d'une
convention d’Opération de
Revitalisation du Territoire (ORT)
peut donner lieu a la délivrance
d’'une autorisation unique de
permis d'aménager portant
sur des unités foncieres non
contigiies lorsque I'opération
d’aménagement garantit |'unité
architecturale et paysagere et
s'inscrit dans le respect des
orientations d'aménagement et
de programmation du PLU.

Ce PA peut étre mis en
ceuvre hors des périmeétres
d’intervention prioritaire.

Site outils de 'aménagement
Aménagement opérationnel



Nombre de lots /

batimentekrecs Au moins un lot a batir

oul
PA/ DP
Puis PC

Plus précisément :
Un PA est requis en cas de :

Autorisation
d’urbanisme/
administrative
requise ?

* Création ou d'aménagement de voies, d’espaces
ou d’équipements communs 3 plusieurs lots
destinés a étre batis et propres au lotissement ;

ou

* qui sont situés dans le périmetre d'un site
patrimonial remarquable, dans les abords des
Monuments Historiques, dans un site classé ou en
instance de classement.

Dans les autres cas, une DP sera suffisante.
Titulaire de

I'autorisation de
diviser

Le lotisseur

Aprés l'obtention de I'autorisation et, en
principe, aprés I'achévement de I'ensemble
des travaux de viabilisation si le lotissement
nécessite un PA

Moment de
la division

Application des regles d’urbanisme (PLU) a I'échelle
du périmétre du lotissement (c'est-a-dire, a
I'échelle du terrain avant division et non lot par lot)
sauf si le réglement du PLU s’y oppose

Echelle d’application
des regles
d’urbanisme

Cerema - Sécuriser les montages immobiliers,
quel outil pour diviser ?
novembre 2020

Permis de construire valant division Zone d'aménagement concerté

(ZAC)

Permis d'aménager

Division primaire o
« multi-sites »

(PCVD)

Réalisation d’au moins deux batiments Réalisation d'un groupe de batiments ou d'un Au moins un lot & batir sur

Ni minimum, ni maximum

distincts immeuble autre qu'une maison individuelle différents sites
oul NON oul oul
PCVD Approbation dossier de création et dossier PA

. de réalisation de la ZAC
Lorsque des voies et espaces communs sont

prévus, le dossier de PC est complété par

le projet de constitution d’une association
syndicale des acquéreurs a laquelle seront
dévolus la propriété, la gestion et I'entretien
de ces voies et espaces communs (sauf en cas
de copropriété ou de convention de transfert
avec la commune ou I'EPCI)

L'aménageur (implique que la ZAC soit
créée et 'aménageur désigné en cas de
concession d'aménagement)

Le ou les maitre(s) d'ouvrage Le futur acquéreur ou preneur L'aménageur multi-sites

Avant I'achévement de I'ensemble
du projet de construction

Apreés |'obtention d’un permis de construire
définitif par le futur acquéreur ou preneur

Lorsque I'aménageur cede la charge
fonciére aux constructeurs

En principe, au moins apres
I'obtention de I'autorisation
(PA)

Application des régles d’urbanisme (PLU)
a I'échelle du périmetre du terrain avant
la division (et non lot par lot) sauf si le
reglement du PLU sy oppose

Application des régles d’urbanisme (PLU)
I'échelle du périmetre du terrain avant la
division. Dans I'hypothese ou, postérieurement
a la division du terrain mais avant
I'achévement des travaux, le pétitionnaire
dépose une demande de permis modificatif,
ily a lieu d'apprécier la [égalité de cette
demande sans tenir compte des effets, sur le
terrain d'assiette, de la division intervenue

Application des régles d’urbanisme (PLU)
a l'échelle du terrain issu de la division

En principe, application des
regles d’urbanisme (PLU) a
I"échelle du lot

(CE 12/11/2020 SCI 3 rue Jules Gautier,
req. n° 421590 : Rec. CE.)

Site outils de 'aménagement
Aménagement opérationnel
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* Une répartition libre de la surface constructible entre
les différents lots

* Pour les permis de construire sollicités sur les lots aménagés,
une cristallisation des regles d’urbanisme dans le périmetre
du lotissement pendant 5 ans a compter de I'obtention
de la DP ou de la déclaration d'achévement du lotissement
(en cas de PA)

* L'annulation, totale ou partielle, ou la déclaration d'illégalité
d’un SCOT ou d'un PLU ou d'une carte communale pour
un motif étranger aux régles d’'urbanisme applicables au
lotissement ne fait pas obstacle, au maintien de I'application
des regles au vu desquelles le PA a été accordé ou la DP a
été prise (et donc a la cristallisation des regles d’urbanisme
pourtant annulées)

* L3 possible régularisation d’une division fonciére intervenue
sans DP (pour les lotissements soumis a DP seulement).
Dans ce cas, la demande de permis de construire pourra tenir
lieu de DP de lotissement dés lors que la demande indique
que le terrain est issu d'une division

Avantages

* Un régime strict de commercialisation des lots autorisés
dans le cadre d’un PA :

Avant la délivrance du PA :

* Impossible de consentir une promesse de vente

* Aucun acompte ne peut étre accepté

Apres la délivrance du PA :

* Seule une promesse unilatérale de vente peut étre conclue

* Le montant de I'indemnité d’'immobilisation ne peut
excéder 5 %

* Le lotisseur ne peut procéder a la vente définitive des lots
qu'a I'achevement complet des travaux ou, s'il y a été
autorisé, a compter de I'achévement des travaux autres
que de finition ou a compter de |'autorisation de vente
par anticipation (quel que soit le stade d’avancement
des travaux)

« L'obtention des permis de construire les lots ne peut
se faire qu'a I'achevement des travaux d’aménagement et
apres la constatation de cet achevement (sauf exceptions)
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Permis de construire valant division (PCVD)

Nécessite uniquement la délivrance d'un PC, celui-ci
autorisant a |a fois la division du terrain, sa viabilisation
et la construction des batiments (permis qui sera instruit
dans les conditions et délais habituels fixés par le Code
de l'urbanisme)

La division doit intervenir avant I'achévement
des travaux et non préalablement a I'obtention du PC
comme en matiere de lotissement

Le ou les titulaires du PCVD peuvent, 3 la différence

du lotisseur, envisager la cession du terrain issu de

la division des I'obtention du permis « définitif » sans
qu‘aucune obligation ne soit mise a sa charge. Ainsi, le
ou les titulaires pourraient décider de réaliser les travaux
de viabilisation visés dans le permis ou les laisser a la
charge de I'un des futurs propriétaires de terrain(s) divis

Le PCVD permet de conclure avec la commune

une convention destinée a prévoir le transfert dans
le domaine public communal des voies et espaces
communs, une fois les travaux achevés

Nécessité de s'associer a un ou plusieurs maitres
d’ouvrages des lors qu’une partie du projet a réaliser

ne reléve pas de la compétence du pétitionnaire principal
et de se mettre d'accord préalablement a la délivrance
de I'autorisation d’urbanisme, sur la consistance du
projet, la répartition du terrain etc.

Solidarité des co-titulaires du permis quant au respect
de ses prescriptions et de son exécution qu’ils soient
co-pétitionnaires de la demande dés l'origine, ou
qu’une partie du permis soit ultérieurement transférée
partiellement

Cette solidarité vaut également au regard du paiement
de la taxe d'aménagement

Le PCVD impose que I'ensemble du projet soit
précisément défini a la date du dépot du dossier de
demande de PC, ce qui enléve beaucoup de souplesse

a l'opération

Les travaux, sauf prorogation doivent étre entrepris dans
un délai de 3 ans a compter de la notification du permis
et une interruption de plus de 1 an des travaux au-dela
du délai de 3 ans entraine la caducité de |'autorisation
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Zone d'aménagement

Division primaire .
P concerté (ZAC)
* Contrdle d'une cohérence
d’ensemble d’un projet
d’aménagement

* Peut permettre la revalorisation
d'un site, parfois en friche ou sous
utilisé

* Simplicité et rapidité de la procédure:
elle permet tout a la fois de faire réaliser
I'opération par un tiers, de diviser le
terrain et de le céder, sans qu'il soit
nécessaire d'obtenir d'autre autorisation
administrative que la délivrance d'un PC
qui sera instruit dans les conditions et
délais habituels. Aucune piéce spécifique
n'est requise dans le dossier de demande
de permis de construire

* Le nombre de divisions primaires sur une
méme propriété fonciére n'est pas limité
* Le reliquat de terrain conservé par le

propriétaire reste constructible via la seule
délivrance d'un PC ou d’un PA

* Permet de mener une réflexion sur
les équipements publics nécessaires
a la zone et de les faire financer
dans le cadre des droits a construire
a l'occasion des cessions de terrains

* Permet d’imposer un cahier des
prescriptions architecturales,
urbaines paysageres et
environnementales aux
constructions a édifier au sein
de la ZAC

* Le permis peut étre obtenu par le
propriétaire qui pourra transférer
I'autorisation a 'acquéreur du terrain qui
n'a plus I'obligation de I'obtenir lui-méme

* Le propriétaire du terrain doit demeurer
propriétaire d'une partie de |'unité fonciére

* La division primaire ne permet pas
de régler la question des travaux de
viabilisation du terrain qui devra étre
envisagée dans un cadre contractuel entre
le propriétaire du terrain et les futurs
acquéreurs des terrains

* Incertitude sur I'application des regles
d’urbanisme au terrain initial ou au
terrain destiné a étre détaché (CAA Lyon
12 novembre 2013, req. n° 13LY00584
et position contraire de la doctrine
administrative : Rép. Min. JOAN
6 juillet 2010)

* Opération d'aménagement de
grande envergure dont le pendant
est la mise en place d'une procédure
longue et complexe & mettre en
ceuvre. Elle dure en moyenne au
minimum 18 mois

Permis d'aménager
« multi-sites »

* Alternative aux ZAC permettant
les actions de revitalisation dans
des secteurs comportant plusieurs
dents creuses non contigués et des
secteurs non contigus

* La totalité des voies et espaces
communs inclus dans le permis
d’aménager peut faire I'objet d'une
convention de transfert au profit de
la commune ou de I'EPCI compétent

* Permet de renforcer |'attractivité
des centres des villes en menant
des projets sur plusieurs sites
non contigues tout en gardant
une cohérence architecturale et
paysagere

« En attente d’un retour d’expérience
compte tenu de la nouveauté et du
caractere expérimental de |'outil
introduit par la loi ELAN

Site outils de 'aménagement
Aménagement opérationnel



DOCUMENT 7

Le centre de ressources du développement territorial - juin 2012

La Trame verte et bleue
et le milieu urbain

/

1. La TVB : définition

Mesure phare du Grenelle de I'environnement, la TVB a pour finalité la lutte contre la
dégradation des milieux et la fragmentation des habitats en restaurant un réseau de conti-
nuités écologiques favorable au brassage génétique. Ce réseau doit relier I'ensemble des
espaces de nature entre eux, ceux du milieu urbain comme ceux des espaces périurbains et
ruraux, et servir la biodiversité remarquable mais aussi ordinaire, car c’est désormais sur
celle-ci que les marges de manceuvre sont les plus importantes.

Son introduction a la fois dans le code de 'environnement et dans le code de I'urbanisme
participe d’'une articulation plus intégrée entre la nature et le projet urbain. Définie dans le
Code de I'environnement, la Trame verte et bleue rassemble deux entités : un ensemble de
continuités écologiques terrestres et aquatiques et un projet de territoire :

o Les continuités écologiques sont composées de 2 éléments : les « réservoirs de
biodiversité » et les corridors. Les premiers sont des espaces de nature le plus
souvent d'un seul tenant, de taille importante et de milieux suffisamment riches et
diversifiés pour permettre aux especes d’accomplir tout ou partie de leur cycle de
vie. Les « corridors » doivent permettre aux espéces (faune et flore) de se déplacer
d'un réservoir a un autre. En milieu urbain les grands parcs, foréts, zones humides
peuvent par exemple jouer cette fonction de « réservoir », tandis que les délaissés
d’accompagnement d’infrastructures (routes, voies ferrées, berges), les voies cyclables,
et les petits espaces de jardins, squares, cimetiéres, stades sportifs peuvent, s’ils sont
entretenus écologiquement, jouer le role de « corridor ». Ces milieux peuvent ainsi
soutenir la biodiversité.

o En plus d’étre une réponse aux enjeux écologiques, la TVB a également 'ambition de
servir les enjeux socio-économiques du territoire. Elle permet en effet d’améliorer
le cadre de vie des citadins en favorisant un aménagement durable de I'espace urbain
dense et I'accueil de loisirs. Elle participe au développement économique en maintenant
les services rendus par la biodiversité telles la production alimentaire, de bois, d’énergie,
l'autoépuration de I'air ou bien la régulation des crues, et en promouvant de nouveaux
emplois liés a I'ingénierie, a la gestion et I’entretien des espaces composants la TVB.

La TVB n’est pas seulement orientée sur la biodiversité : elle integre la présence et
I’activité de I’homme dans toutes ses composantes. Elle est un outil d’aménagement
qui permet de concilier les enjeux écologiques avec les activités humaines. I’enjeu
est donc de construire un projet de territoire a partir des continuités écologiques
stratégiques identifiées sur le territoire, qu’elles soient existantes ou a restaurer.
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La TVB impacte donc différentes politiques sectorielles qu’il est nécessaire d’intégrer dans
le projet global d'un territoire. Au niveau interne, cela implique pour les collectivités et
leurs groupements de mobiliser plusieurs services et compétences et de travailler en équipe
pluridisciplinaire intégrant différents métiers.

Par ailleurs, la TVB s’appréhende et se construit a plusieurs niveaux d’échelles emboitées :
au niveau régional, un Schéma régional de cohérence écologique (SRCE) définit les grands
principes et les enjeux de niveau régional (les grands espaces naturels et les grandes voies
de circulation) et propose un cadre d’intervention pour accompagner la mise en ceuvre des
continuités sur le terrain. Au niveau local, les territoires de projet (de type SCoT ou autre),
les intercommunalités et les communes doivent affiner 'analyse des déplacements des
especes et des coupures de ces corridors, mettre en ceuvre la TVB, développer des expéri-
mentations et des outils contractuels, et rendre la TVB opposable au tiers par le document
local de planification (PLU ou PLU intercommunal).

Relevant d’espaces différents et d’enjeux propres, chaque niveau possede ainsi pleinement
sa légitimité et sa pertinence pour la trame. Et chaque échelle alimentant I'autre, I'identi-
fication de la TVB au niveau local peut donc s’opérer sans attendre I’élaboration du SRCE.

2. LaTVB et les territoires urbains

2.1 Une obligation réglementaire

Au niveau local, les nouvelles dispositions du Grenelle impliquent les collectivités, via le
Code de l'urbanisme, dans la préservation et la remise en bon état des continuités écolo-
giques sur leur territoire : les SCoT et les PLU doivent « prendre en compte le SRCE » et
« mettre en place les conditions favorables de préservation et de remise en bon état des
continuités écologiques ».

2.2 Une source d’'aménités multiples pour le milieu urbain

Plus spécifiquement, la TVB en ville répond a deux types d’enjeux : a I’échelle globale, la
TVB urbaine est un maillon indispensable des continuités écologiques dans le sens ot elle
permet la dispersion des especes jusqu’au cceur des villes. La ville n’étant plus une barriére,
elle peut soutenir le déplacement des espéces et notamment leur remontée vers le nord liée
au réchauffement climatique. A I'échelle locale, elle permet de maintenir une diversité de la
faune et de la flore ouvrant ainsi la voie a la sensibilisation de la population sur les enjeux
du maintien de la biodiversité et au développement de techniques de gestion plus écolo-
giques dans les espaces publics et dans leurs pratiques de jardinage amateurs. Elle permet par
ailleurs, d’améliorer le cadre de vie dans la ville dense par I'ouverture de nouveaux espaces
de récréation et de loisirs et de contrebalancer ainsi I'attrait du périurbain vert. Elle sert
aussi de support aux déplacements alternatifs, a des formes d’agriculture de proximité et de
lien entre I'urbain et le rural. La TVB est enfin un outil précieux de régulation de problemes
environnementaux typiquement liés au milieu urbain : infiltration des eaux de pluies, fixation
des polluants, stockage du C0?, atténuation des amplitudes thermiques (pics de chaleur) etc.

En milieu urbain aussi, elle s’appréhende et se construit a plusieurs niveaux d’échelles em-
boitées depuis I'échelle intercommunale a celle du quartier, en passant par les axes majeurs
et la voirie.
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Le chantier de la Maillerie vers le « zéro déchet »

Sur un terrain naguere occupé par les Trois Suisses et promis a un programme
d’habitat, Bouygues Batiment Nord-Est a mené un projet-pilote de « déconstruction
sans déchets ». Objectif (pratiquement) atteint.
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"Sur I'ensemble des déchets produits dans notre pays, environ 70 % proviennent du
batiment et des travaux publics”, rapporte Alexandre Garcin, responsable de
l'innovation et des partenariats chez Bouygues Batiment Nord-Est. Et malgré ce
"poids", les lots de démolition des programmes de BTP sont souvent mal définis, a la
différence des opérations de construction.

"Les démolisseurs en font leur affaire et ne veulent pas qu'on interfére dans leurs
circuits”". Résultat : il y a peu de réutilisation des matériaux et la valorisation se limite
aux flux les plus importants ou les plus immédiatement rentables. D'autres facons de
faire ont été testées ici ou la, par la coopérative d'architectes Bellastock a Stains en
Tle-de-France, ou par l'agence d'architecture parisienne Encore heureux. "Démarches
utiles pour engager le changement mais qui restent démonstratrices", commente
Alexandre Garcin.

MEMOIRE ET CIRCULARITE
L'ancien site logistique des Trois Suisses, a cheval sur Villeneuve d'Ascq et Croix,

aurait pu étre lui aussi I'objet d'une opération table rase ; une simple démolition suivie
d'une évacuation hative des rebuts. Mais ses nouveaux propriétaires, les sociétés
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Linkcity (groupe Bouygues) et Nodi (Association familiale Mulliez), en accord avec les
communes et la Métropole Européenne de Lille, lui ont réservé un autre destin.

lIs ont voulu préserver un peu de la mémoire de l'activité de vente par
correspondance qui s'est éteinte au début de la décennie, et d'un lieu ou des milliers
de personnes ont travaillé. Ills ont aussi manifesté le souci de progresser vers
['économie circulaire, avec en arriere-plan l'objectif de recyclage de 70 % des
déchets du BTP en 2020, fixé par I'Union européenne et repris dans la loi francaise
sur la transition énergétique. Chargée de 'aménagement de la friche, en prélude a la
construction de 700 logements et de 24 000 m? de bureaux, commerces et services,
I'entreprise Bouygues Batiment Nord-Est a donc lancé en 2016 un projet original de
"déconstruction sans déechets".

Ici arrive
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UN ENTREPOT SAUVEGARDE

Sur les 10,5 ha de la friche, rebaptisée "la Maillerie", se trouvaient de trés vastes
entrepots. Avant de décider de leur sort, un diagnostic des ressources disponibles
(plus soucieux de débouchés qu'un simple diagnostic déchets) a été établi. Puis, en
lien avec Vitse, société de démolition sélectionnée, Bouygues a appliqué au chantier
les principes relatifs a la gestion des déchets : réduire les volumes, réemployer et
réutiliser des éléments, recycler ce qui peut I'étre !

e Reéduire : plutét que de tout détruire, I'existant doit au possible étre le plus
souvent conservé. Dans le quartier, un ancien batiment, “le Compact’, va
étre préservé et abritera un parking mutualisable, des commerces et peut-étre
un jardin potager en terrasse.

o Réutiliser : plusieurs "gisements" avaient été repérés : 4 500 luminaires, 364
aérothermes (souffleries chauffantes), 2 560 meétres de convoyeurs et des
kilométres de rayonnages. Mais a quelques exceptions prés, ces matériels,
obsolétes ou inadaptés, n'ont pu étre revendus. Quelques panneaux de
cloisonnement, bacs de convoyage et piéces d'atelier ont été donnés a la
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ressourcerie Zerm et a l'association Fibr’ & Co de Roubaix, qui en ont fait
des meubles.

e Recycler : le béton par exemple, grace a des technologies innovantes,
comme celle développée avec Néo-Eco et 'Ecole des Mines de Douai.

UN PARQUET QUI VIENT DE QUELQUE PART

En revanche, les quelque 8 000 m? de plancher en chéne sauvés de la destruction
ont trouvé preneurs intéressés. Une premiére partie a été cédée a la société Rotor DC
de Bruxelles, spécialisée dans le négoce de matériaux de construction a haute valeur
ajoutée. Une autre partie a été recyclée de maniére inédite.

L'entreprise de revétement de sols Tarkett a découpé les lames dans |'épaisseur et a
assemblé ces pieces avec des lames de pin. Ainsi 1 000 m? du sol original se sont
transformés en 3 000 m? d'un nouveau parquet. Il habille notamment un immeuble
de bureaux de Stockholm, la capitale suédoise. "Le promoteur Linkcity et nous-mémes
aurions aimeé employer le produit dans les constructions a venir a Villeneuve d'Ascq et
Croix, indique Alexandre Garcin. Mais nous avons buté sur des questions de normes,
et sur son prix élevé".

CIBLAGE AVANT CRIBLAGE

Restait le plus gros "morceau” : les 40 000 tonnes de béton venant des dalles et des
entrepdts déconstruits. "Actuellement, le béton de démolition est réemployé a 90 %
dans des couches de voirie ou des comblements de carriéres, note le responsable
de l'innovation de Bouygues Batiment Nord-Est. Nous avons voulu trouver au gisement
une meilleure valorisation, a savoir la fabrication de granulats".

Pour cela, les acteurs de la Maillerie se sont appuyés sur une étude commandée a la
société "Néo-éco" et financée par la Région et I'Ademe. Avant démolition, la ressource
en granulats a été échantillonnée selon 3 calibres et des usages ont été déterminés
pour chacun d'entre eux. Il est apparu que les "fines" (éléments de moins de 6 mm)
pourraient servir a fabriquer du carrelage ; la société Etnisi est en cours de mise au
point du procédé. Les morceaux de taille supérieure a 20 mm pouvaient étre intégrés
aux voiries nouvellement réalisées sur le site, et ils I'ont effectivement été.
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RETOUR AU BETON

Quant aux 5 500 tonnes de granulats de 6 a 20 mm, mélangés avec du sable et du
ciment, ils pouvaient devenir les ingrédients d'un nouveau béton. Néo-éco a défini
les formules, effectué des tests et rédigé un cahier des charges détaillé pour leur
récupération et leur recyclage.

A partir de la, expose le représentant de Bouygues, "une petite usine de
production” s'est mise en branle sur le site, non sans quelques inconvénients
pour les riverains (bruit et poussiere). Découpage des murs par une "croqueuse”,
enlévement des fers, concassage des blocs et criblage se sont succédé. Les
fameux granulats de 6-20 mm sont aujourd’hui chez une société de préparation de
béton (EQIOM, La Madeleine). Elle doit livrer au promoteur Linkcity une matiere
premiere au méme prix que le béton naturel ; ce contrat se fonde sur la garantie
gu'a Linkcity de réaliser la moitié des immeubles du futur quartier de la Maillerie
(Nodi assurant l'autre partie).

"Nous avons agi de maniéere collaborative avec tous les opérateurs parce que
chacun détient un morceau de la solution”, résume Alexandre Garcin.

LES GRANULATS A L'AUBE D'UNE NOUVELLE CARRIERE

"En cours de route, nous avons appris beaucoup de choses, poursuit-il. Par exemple,
la nécessité d'éviter toute pollution de la matiére. Il suffit de trés peu de corps
étrangers pour ruiner une formule de béton". Une machine permettant de séparer les
flux l1égers des plus lourds (de type "séparateur aéraulique™) aurait été bienvenue sur
place mais le démolisseur Vitse n'en disposait pas.

Malgré ces aléas, I'expérimentation a fait progresser la filiere régionale de
recyclage des granulats. "Quand elle sera structurée, I'usage se développera tres
vite", assure le responsable de ce chantier pionnier. Pour I'heure, aucune contrainte
réglementaire ne favorise cet emploi des résidus de béton. Mais en attendant qu'un
guota soit imposé par la loi, rien n'interdit aux collectivités, prescriptrices de
travaux, de l'introduire dans leurs marchés publics...
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Ce que vous
retrouverez
dans cette fiche

1) La valeur ajoutée d’une approche
participative;

2) Viser le juste niveau de participation;
3) Quelques piéges a éviter;

4) Lurbanisme participatif :
mode d’emploi.
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L'urbanisme participatif est une démarche qui recéle un
fort potentiel pour transformer la ville et ses quartiers avec
leurs différents acteurs, mais encore faut-il bien la planifier
pour assurer son succés. Les outils développés par le

CEUM visent a outiller les intervenants de divers secteurs
Q .
et les citoyens en leur fournissant une vue d'ensemble des Réseau Active Centre
E Neighbourhoods d'écologie
urbaine
Canada de Montréal

étapes a suivre, des acteurs a inclure, ainsi que des outils QUG rtiers
verts

et des ressources a leur disposition. Inspiré du community
planning et des travaux de Jan Gehl et de Jane Jacobs,

ce processus participatif insiste sur I'importance de la Le financement de ce projet a été rendu possible grace & une
: . . ) contribution de I'Agence de santé publique du Canada.
participation citoyenne pour créer des milieux de vie qui
Les opinions exprimées dans ce document ne reflétent pas
répondent aux besoins des communautés qui les habitent. nécessairement celles de 'Agence de santé publique du Canada.



La valeur ajoutée d’'une approche
participative

Approche éprouvée dans I'aménagement de quartiers
& échelle humaine, l'urbanisme participatif comporte
des avantages indéniables vis-a-vis d'un processus
conventionnel, géré uniquement par des professionnels
désignés. Les citoyens, qui vivent dans le milieu au
quotidien, apportent une perception et une connaissance
différentes de celles des experts, enrichissant ainsi

I'analyse. Les professionnels sont appelés a compléter

le savoir d'usage des résidents. La capacité d'écoute et
l'ouverture aux échanges de chacun sont des ingrédients
clés pour la compréhension mutuelle des enjeux.

En intégrant les observations, les préoccupations et les
aspirations des résidents dés le départ, et tout au long du
projet, 'ensemble des participants trouve collectivement
des réponses qui correspondent aux besoins réels de la
communauté.
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Crédit : CEUM, 2015
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LA PARTICIPATION CITOYENNE PERMET DE :

« Compléter les connaissances techniques des professionnels de 'aménagement urbain en les informant
sur le vécu au quotidien;

« Prioriser les besoins et lieux d'intervention;
« Mettre des idées originales sur la table;
- Bonifier I'analyse et les propositions pour s'assurer de résultats plus conformes aux besoins réels;

« Shallier aux leaders de la communauté et permettre & des acteurs qui ne sont pas habitués de travailler
ensemble de le faire;

« Favoriser l'acceptabilité sociale du projet et son appropriation par la communauté;
« Faire connaitre les contraintes de temps, de budget, techniques, etc., des différents partenaires;
« Favoriser une gouvernance démocratique et soutenir les participants dans I'exercice de leur citoyenneté;

« Permettre aux résidents d'en apprendre sur 'aménagement des parcs et le réle de la municipalité dans
les projets de développement de parcs.

+ Assurer a long terme le maintien de l'esprit du projet grice aux citoyens actifs et aux organismes locaux
partenaires du projet.
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Viser le juste niveau de participation

La participation citoyenne ne signifie pas d'impliquer tout
le monde, tout le temps. Chaque étape du développement
d'un projet appelle une forme de participation appropriée
pour bien prendre en compte les idées de chaque partie
prenante et assurer l'efficacité du processus.

Dans un processus d'urbanisme participatif, les activités
proposées doivent permettre aux citoyens davoir une
réelle influence sur les idées développées et les décisions a
prendre. Faire participer, cest plus qu'informer et recueillir
les réactions.

Il est parfois ardu de distinguer la différence entre la
consultation et la codécision, par exemple. Léchelle
de participation illustre les niveaux de participation et
d'influence que peuvent avoir les parties prenantes dans
diverses formes de participation.

_/

ECHELLE DE LA PARTICIPATION

" il- 5 Codécider, créer des partenariats
= . '

iid

e 4 Engager, négocier

"‘t‘i 3 Discuter

h

2 Consulter, recueillir de l'information

i‘*. 'l Informer, sensibiliser
" ;

Crédit : Santé Canada, 2000

Voici quelques exemples d'application des niveaux de
participation présentés plus haut :

1) Rencontre d'information : un élu présente aux citoyens
les plans d'une nouvelle place publique et I'échéancier de
réalisation des travaux, en plus du calendrier d'activités
prévues sur la place.

2) Consultation en ligne : un site Internet permet aux
citoyens de se prononcer sur les infrastructures ou le

design qu'ils aimeraient voir sur la nouvelle rue.

3) Atelier de travail
architecte, architecte-paysagiste, ingénieur) se rassemblent

des professionnels (urbaniste,

pour élaborer diverses maquettes ou scénarios d'un espace
public, en partageant leurs expertises.

4) Comité consultatif de citoyens : un comité ad hoc
de consultation est créé pour donner des avis et des
recommandations sur les décisions qui touchent le quartier.

5) Cogestion d'une installation : un terrain vacant est
aménagé par des citoyens, cogéré et développé avec la

municipalité. Les décisions se prennent conjointement.

Quelques piéges a éviter

Les défis de la participation citoyenne sont bien connus :
mobilisation des citoyens et des acteurs, acceptabilité
sociale, conciliation de positions divergentes et choix du
projet réalisé. Ces défis peuvent étre surmontés par une
bonne planification et quelques astuces :

« Il faut étre trés clair sur ce que nous demandons aux
participants : que voulons-nous aller chercher gréce a
leur participation?

« Il est important de prévoir des réponses aux
personnes qui ont des points de vue opposés;

Il est essentiel que les bonnes personnes se
prononcent sur les bonnes questions, aux bons
moments;

[l faut établir le cadre de la participation publique :
définir les balises, les themes que l'on veut aborder
avec les participants;

« Il est judicieux de préparer de petits groupes afin
de faciliter les échanges et avoir une discussion dirigée
avec des animateurs expérimentés;

« Il est judicieux de prévoir différents moments pour
permettre aux gens de participer.
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L'urbanisme participatif : mode d’emploi

Les projets du CEUM et d'autres expériences menées au Québec et ailleurs ans le monde ont démontré I'importance
de se doter d'une marche a suivre pour faire d'une démarche d’'urbanisme participatif un succés. Au fil des années, le
processus en six grandes phases développé par le CEUM a prouvé son efficacité pour transformer les milieux de vie
avec et pour les citoyens. Son application dans de multiples communautés québécoises et canadiennes de diverses
tailles, accompagnées par le CEUM et ses partenaires, a donné des résultats probants.
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GUIDE SUR LURBANISME PARTICIPATIF

http://ecologieurbaine.net/documents/
boutique/CEUM_guide_urbanisme_
participatif 2015.pdf

BOITE A OUTILS

http://www.ecologieurbaine.net/fr/
transformer-sa-ville

« L'urbanisme participatif est 'urbanisme
qui n’a pas de véritable projet ou de solution avant le débat
public, mais seulement aprés le débat public. »

Yves Chalas, 2009

Fiche réalisée en collaboration avec francinelaporte.com




ANNEXE 1

« OAP du Secteur Jolilac »

1. LE CONTEXTE

Le site, d’'une emprise totale de 65 hectares, est délimité :

a I'Est par la forét ;

a I'Ouest par le canal ;

au Nord par le secteur résidentiel et le tissu commercial ;
au Sud par le tissu urbain pavillonnaire et la route.

Le secteur Jolilac s'inscrit dans la premiere couronne de I'agglomération. Il s’agit d’un site au
potentiel foncier. La qualité de desserte (autoroute et tramway) renforce I'intérét de ce site.

Le SCoT identifie le secteur de Jolilac comme un pdle commercial structurant d’agglomération.
Il constitue un lieu d'implantation privilégié d’une offre commerciale exceptionnelle nécessitant
de grandes surfaces de vente. Ce pbdle commercial fait I'objet d’un projet de restructuration qui
doit permettre au secteur de Jolilac d’évoluer vers un site mixte, exemplaire de qualité et
d’intégration urbaine.

Le secteur Jolilac est localisé par le SCoT au sein du pdle urbain Sud-Ouest de I'agglomération
dont la vocation est de porter son développement, notamment en accueillant les principales
fonctions symboliques, culturelles et économiques. Considéré comme un pdle commercial
structurant d'agglomération, le site Jolilac a pour objectif, selon le SCoT, de continuer a évoluer
vers une plus grande qualité urbaine des formats commerciaux, des aménagements des
espaces publics et de la relation avec son environnement.

Dans ce cadre, le secteur Jolilac, défini dans le PADD du PLUi comme site de développement
majeur de 'agglomération, a vocation a accueillir de I'habitat, des équipements et des services.
Le site est tres attractif et lisible en entrée de ville de par sa position en lien direct avec les
grands axes routiers et de transports en commun. |l est également fortement structuré par ces
derniers, a savoir :
e un important carrefour constitué par lI'axe Avenue d’Ingéville et la RD 007 (sortie
d’autoroute prolongée par la route du technopole ;
¢ la proximité de I'échangeur autoroutier ;
¢ la ligne C du tram avec l'arrét Jolilac qui constitue un péle d'échange (tramway + gare
avec interface avec cars interurbains + bus, un parking relai de 460 places, un garage a
vélos).

OAP du secteur Jolilac

50/61



Le site Jolilac se situe a l'articulation de plusieurs sites d’intérét intercommunal, tels
gue le technopole, le site universitaire, le pble d’activité, la réserve naturelle de la forét.
Son attractivité tient aussi dans la présence d’équipements majeurs existants tels que :

e [I'hypermarché et sa galerie commerciale, le parking (2 500 places) et le service
auto ;
e le plan d’eau du Jolilac, espace de loisirs d'échelle intercommunale.

L'ensemble du secteur se situe entre deux réservoirs de biodiversité majeurs que sont
la forét et le corridor du cours d’eau, comprenant de grandes zones humides
d'épandage des crues et le canal. Une partie du site est exploitée sur le plan agricole,
avec cultures de mais et de blé. La qualité agricole des terres (composées d'alluvions
sablo-graveleuse) est favorable aux cultures céréaliéres et fourrageres.

Les enjeux

Ces éléments de contexte conduisent a identifier les enjeux suivants :

* la confirmation du réle du secteur Jolilac en tant que site de développement
majeur dans I'espace intercommunal ;

« la création d’'un nouveau quartier connecté a I'ensemble de I'agglomération,
tant sur le plan urbain que naturel et participant au fonctionnement du
territoire ;

* le renforcement et le développement de la polarité existante a partir des
équipements en place ;

* la prise en compte de la qualité de l'air.

OAP du secteur Jolilac
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2. OBJECTIFS

Le projet répond & quatre objectifs majeurs.

2.1. CREER UN NOUVEAU QUARTIER URBAIN, ATTRACTIF, MIXTE ET
DENSE QUI FASSE CENTRALITE

Le parti pris consiste a organiser la modernisation progressive de la zone commerciale Jolilac
en ameénageant un quartier urbain, attractif, mixte et dense qui prend appui sur le centre
commercial et 'hypermarché restructurés selon les standards contemporains (notamment les
nouveaux modes de vie) et privilégier I'implantation de concepts innovants contribuant au
développement d’une offre commerciale d’échelle d’agglomération.

Le rayonnement de ce quartier peut étre renforcé par laccueil d’'un équipement
d’agglomération.

Le secteur étant situé a proximité immédiate des zones de vigilance identifiées dans le PPA,
I'approvisionnement énergétique par des énergies renouvelables n'émettant pas de polluants
(particules PM, oxydes d'azote, ...) est a privilégier.

2.2. TIRER PARTI DE LA BONNE OFFRE DE TRANSPORT DU SITE

La bonne offre de transport, notamment de transports en commun, est le point fort du site et
doit structurer la composition urbaine du nouveau quartier en facilitant les échanges et les
mobilités.

L’'objectif consiste, d’autre part, a mailler finement 'ensemble du quartier par un réseau de
modes actifs, pour permettre d’une part, un acceés rapide au réseau de transports en commun
et donc a 'ensemble de I'agglomération ainsi qu’aux grands espaces naturels, et d’autre part,
diminuer les distances de proximité en renforcant les relations habitats/emplois/loisirs.

2.3. VALORISER LES ATOUTS PAYSAGERS ET ENVIRONNEMENT AUX
DU SITE

Le projet s’appuie sur la valorisation des qualités et des particularités du site, notamment la
présence de I'eau, pour inventer de nouvelles ambiances plus qualitatives liées a la proximité
du canal mais aussi, a une gestion alternative des eaux de pluie. Il tire également parti des
continuités écologiques et vise a les renforcer.

2.4. PRENDRE EN COMPTE LA QUALITE DE L’'AIR

Le secteur étant situé dans une zone de vigilance identifiée dans le PPA (Plan de Protection
de 'Atmosphere), le projet devra étre congu de maniére a participer a la maitrise de I'énergie
pour diminuer la dépendance énergétique du territoire, par la production énergétique a partir
de sources renouvelables et par I'amélioration des performances énergétiques.
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Carte n°1 : Schéma de principes des Orientations d’Aménagement
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3. LES ORIENTATIONS PROGRAMMATIQUES

Le site accueille toute ou partie les fonctions suivantes :

Services publics ou d’intérét collectif
- poble multimodal / parking relais / péle de services liés a la mobilité ;
- équipement(s) d’agglomération ;
- équipements de proximité (école, petite enfance...) ;
- services liés aux loisirs en lien avec le canal et Jolilac.

Commerce : la restructuration du pdle commercial est autorisée dans le cadre d'une
opération d'aménagement d'ensemble, en cohérence avec un projet a I'échelle de
'OAP, pour la création de 10 000 m? de surface de vente maximum (correspondant a
environ 15 000 m? de surface de plancher).

Pouvant comprendre :

Bureau

Habitation :

Une extension tres limitée des galeries marchandes (unités commerciales
de moins de 300 m2 de surface de vente) d'environ 10 % de la surface
de vente de chaque ensemble commercial existant est autorisée. Toute
extension doit s'accompagner d'une amélioration de la qualité urbaine
sous la forme notamment d'une meilleure intégration urbaine et
paysageére, d'une amélioration de la qualité architecturale, de I'efficacité
énergétique et des conditions de dessertes ;

Les commerces de plus de 300 m2 de surface de vente sont autorisés, a

condition qu'ils concourent & l'amélioration de I'aménagement et du
fonctionnement de la zone, qu'ils s'accompagnent d'une amélioration de
la qualité urbaine (meilleure intégration urbaine et paysagere, qualité
architecturale, efficacité eénergétique, conditions de dessertes) et qu'ils
ne portent pas atteinte au commerce de proximité des centralités

urbaines ;
Sont autorisées les unités commerciales inférieures a 300 m2 de surface
de vente en rez-de-chaussée des batiments dans le cadre d'un projet

urbain mixte comportant de I'habitat.

logements diversifiés en terme de typologie bétie (habitat collectif,

habitat intermédiaire, habitat individuel dense, ...), de types de logements (tailles et
caractéristiques) et de type de statut (accession, accession sociale, locatif, locatif
social,...).

Le nombre de logements a produire, ainsi que le taux de logements locatifs sociaux doivent
se référer aux objectifs de production inscrits dans l'orientation d'aménagement et de
programmation "Habitat".

Les logements seront créés par phase, en fonction des besoins, échelonnés dans le temps
jusqu'a la finalisation du projet.
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Carte n°2 : Schéma de principes des Orientations d’Aménagement : gradation des
hauteurs
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ANNEXE 2

HyperConsO

Programme d’aménagement du site Jolilac



Le site actuellement

» Un hypermarché de 15 000 m2

Une galerie marchande de pres de 50 boutiques sur 15 000 m?2

» Un parking de 1 650 places avec un taux d’occupation de 70%
en moyenne entre 8h et 18h

FREQUENTATION
DU TAUX D’OCCUPATION
CENTRE COMMERCIAL DU PARKING

Une fréquentation de

= &0 Ll ] 1 i LE LA o] &) | B :
I’hypermarché majoritaire et

des boutiques en déclin 57/61
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Un environnement de qualite




Nos ambitions

» Accompagner le développement du territoire et co-
construire un projet mixte avec les élus et les habitants

» Profiter de la localisation urbaine du site pour
developper de nouveaux services aux habitants

» Ameliorer I’accessibilité, la multimodalite, la gestion
des flux et le stationnement pour s’inscrire dans le Plan
des Mobilités d’Ingeville

» Requalifier le site commercial pour conquerir de
nouveaux clients et lui donner une identité forte en
répondant aux nouveaux modes de consommations

Transformer le site de Jolilac en adequation avec
People / Planet / Profit : diversification, connexion, proximite,
intermodalité, espaces naturels
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Nos partis pris

» Conserver a minima la moitié de notre surface de vente et
maintenir un stationnement connexe soit :

o 15000 m2 de vente répartis pour moitié entre hypermarché et
galerie marchande

o 800 places de stationnement
» Optimiser les déeconstructions pour limiter les colts

» Maintenir au mieux les connexions existantes a la route du
technopole et I’avenue d’Ingéville

» Dialoguer avec I’espace de loisir du Jolilac

» Choisir une organisation spatiale simple, lisible et qui
preserve I’identité de I’enseigne

» Recréer un véritable lieu de vie
» Promouvoir la qualité paysagere du site
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PLAN 1
« Plan de situation » - Ingéville - échelle graphique - format A3 - 1 exemplaire
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PLAN 2
« Fond de plan » - Ingéville - échelle graphique - format A3 - 2 exemplaires dont un a rendre avec la copie
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