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I APPROCHE METHODOLOGIQUE

Atteindre le Renouvellement Urbain Opérationnel

Se lancer dans
I'opérationnel

Démarrer la mise en
ceuvre du projet.

S’Ancrer

Etablir des fondations
solides pour le projet.

Sécuriser

Obtenir le soutien et les

. . ressources nécessaires.
Visiter

Evaluer les besoins et
les opportunités de la
communauté.
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Une friche n’est
probleme mais u
opportunité : oui
du moment ou la
collectivité est en
d'appréhender le
dans toutes ces
dimensions !



I Phase 0 - Identifier et planifier
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DIAGNOSTICS EN MARCHANT
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Comment repérer le potentiel de rec
fonciere du territoire ?

Constituer un inventaire des gise
mobiliser les bases de données et o
pour repérer et caractériser les fric
compléter par le terrain pour vérifie
usages réels, accessibilité, contraint

Qualifier le potentiel de reconver
les sites selon I'usage historique (in
logement, activités...), I'état du bati
probable de pollution, la localisation

S Z_a optimiser : ’ -
e r trategle tirer le meilleur parti possible a POUR EN SAVOIR PLUS
protéger, préserver
Optimisation étre sobre
recycler
Fonciere
foncier :
T o des surfaces
erritoriale et des sols



I Déverrouillage # 1
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Le Verrou

La question du Maire : « J'al
Identifié une friche, mais
par ou commencer
concretement pour ne pas
faire d'erreur ? »

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

La clé

Le conseil : « Avant

dessiner l'avenir, il vou

comprendre l'existe

Posez un diagnost

complet et factuel s

foncier, les risques,
besoins. »




I Phase 1- Visiter : repérage terrain et premiers diagnosti

J'ai repéré un site qui n‘a plus d'u:
je faire pour commencer ?

Check-list des points a regara

* Préparation : analyse des doc
études...) et contexte - propri
(identifier les propriétaires ; ¢
- contexte environnemental

* Sur site (environnement) : ide
especes (oiseaux, nids), plant
arbres a cavités...

* Sur site (technique) : état des
traces de pollution, réseaux...
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I Phase 2 : Sécuriser I'approche

Quelles informations sur le site et son contexte ?

De l'intuition au diagnostic

Le diagnostic initial est I'acte qui permet au projet de passer
d'une idée a un dossier de travail.

Il doit donc étre robuste, nourri de faits et d’analyses partagées.
Un diagnostic fragile ou incomplet met en péril 'ensemble du
projet.
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Il 4 piliers pour un diagnostic complet en phase amont

1. Maitrise fonciére 2. Réglementation 3. Technique 4. S
- Qui est - Queditle PLU/PLUI - Quel était l'usage - Q
propriétaire? sur la zone? passeé du site b
- Quelle dureté - Quid des (pollution)? te
fonciere? contraintes - Les sols sont-ils
- Neégociation (environnementales, pollués?
amiable possible? patrimoniales...) - L'état structurel du
- Mobilisation de - Un diagnostic bati permet-il une Si I(
I"EPF? archéologique est-il réhabilitation? Vérif
- Quelle valeur pour nécessaire ? 'exp
ce foncier? conf
oblig
(dép
décl

Acteurs a mobiliser cess:
DDT-M, DREAL, DRAC, CAUE, EPF |
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I !liustration : Maitrise fonciére

Vigneux de Bretagne - revitalisation du secteur du Miron

Foncier de prime abord simple — un ancien centre commercial - rendu plus comple

de trouver de nouveaux fonciers pour :

- Reloger les derniers occupants des cellules commerciales (opération a tiroirs ave
nouveaux batiments a proximite).

- Elargir la voirie et aménager l'acces a la place.

« Lorsque des activités subsistent, le temps
nécessaire pour trouver des alternatives de
localisation est trés long et nécessite beaucoup
de négociation. Dans le cas présent cela a
nécessite de vendre du foncier communal a des
bailleurs sociaux pour pouvoir construire les
batiments nécessaire. Il aura fallu deux mandats
pour arriver au bout de ce projet. »
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Il Phase 3: S’ancrer et définir un projet

Comment susciter la décision et choisir le devenir du site

Du diagnostic au programme

Le diagnostic a révélé les contraintes et opportunités d'un site qui d«
devenir un projet pour le territoire doté d'un programme d’actions c

C'est ici qu’il faut répondre a la question « Que voulons-nous faire de
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I Déverrouillage # 2

Le Verrou La cle
La question du Maire : « Le conseil : « Constr
Maintenant que le une vision politique fc
diagnostic est posée, des ambitions assumé
comment transformer ce projet mobilisera d'at
site pour qu’il soit utile aux plus les habitants coi
administrés » les opérateurs. »
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Déterminer I'ambition, les ambitions. Définir la vision du

Ambition écologique

* Renaturation des sols —
désimpermeéabilisation, dépollution,
redonner vie aux sols.

* Gestion de |'eau — Gestion des eaux
pluviales a la parcelle.

* Matériaux et énergie — Réemploi de
matériaux, matériaux biosources, circuits
courts.

* Biodiversité et nature — nature en ville,
TVB.
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Ambition sociale

*  Mixité et inclusion — mixité sc
Intergénérationnelle.

* Santé et Bien-étre — Qualité c
contre les surchauffe. Estivale

* Dynamisme et lien social - re
vivre ensemble sur le territoir



Il Phase 3 : S’ancrer et définir un projet

Déterminer I'ambition, les ambitions. Définir la vision du |
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Il Phase 3 : S’ancrer et définir un projet

Programmer la vie du futur quartier - les usages

Scenarii d'aménagement

1. Partir du diagnostic et des objectifs
2. 2.Construire 2 a 4 scénarios contrastés
3. 3. Intégrer les usages, les habitants et les temps
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I (liustration : Scénarios

Morieres(Vaucluse) — Renouvellement du quartier de la Gare

AMI porté par la Région PACA

Exemple 3 scénarios d’aménagement sur le Quartier de gare de Moriéres

# SCENARIO 1

UN CHAPELET DE SQUARES ET DE HAMEAUX # SCENARIO 2

# SCENARIO 3

ENTRE LES HAIES GOURMANDES
Un centre élargi, sans voiturc. Un quartier Gare structuré par un chapelet de 3 PARCS AU COEUR DU VILLAGE Un quartier structuré par des haies brise-vents & une gra
squares et de hameaux, & l'esprit villageois. Un centre apaisé (zone 20) & une nouvelle fagon progressive du bati, en transition douce avec le tissu exist
o REFERENCES d’habiter & Moriéres, au coeur d'un vaste parc. Une intervention minimale en hyper-centre (plateaux apai

# SCHEMA DE CONCEPT D'AMBIANCES

# SCHEMA DE CONCEPT

=n - https://www.cerema.fr/system/files/documents/2019/09/ami_2.07_12h
FRAEARE *ﬁ{{Cerema hautefeuille_aurav.pdf

Literes
Lyateds
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I (liustration: Usagers

Durtal - Transformation d'un p6le commercial en
Tiers-lieu

La spécificité de ce projet porte sur son caractere participatif.
En 2020, une 1% consultation citoyenne (enquéte + atelier) fait
émerger 20 projets a porter sur le territoire, dont le besoin
d'un Tiers-lieu.
En février 2021, un comité consultatif est créé pour impulser
des idées sur la création de ce Tiers-Lieu. Au cours du premier
atelier mené par Cap Tiers-Lieux, un cadrage a été élaboré de
maniere collective afin de définir les contours du projet, ses
missions et les secteurs qui seraient en adéquation avec ses
objectifs et a ensuite été validé par le comité consultatif et le
conseil municipal.
La maitrise d’ceuvre
a
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Interroger les capacités d’intervention de la collectivité

Capital local

Examiner la faisabilité technique, financiére et réglementaire
 Compétences internes
* Ingénierie locale mobilisable : CAUE, DDT-M, Syndicat d'énergie...

* Acteurs mobilisables : aménageur, AMO
* Intérét des opérateurs immobiliers
« Stratégie de la collectivité (laisser faire [ encadrer [ négocier [ aménagement

« CAF de la collectivité et taux d’endettement
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Interroger les capacités d’intervention de la
collectivité

Bilan financier
Construire un bilan financier dynamique a consolider au long du projet

* Estimer les ordres de grandeur des coUts (acquisitions, études, démolitions,
dépollution, VRD, espaces publics, équipements) des recettes potentielles (ve
terrains, commercialisation, loyers, pour écarter les scénarios irréalistes ou les

* |dentifier tous les leviers de subventions (fonds friches, fonds vert, SDIL, DETI
Region).

« S’'informer sur les modeles économiques alternatifs (dissociation fonciere, fin:
participatif...).



Il Phasc 4: Passer 3 I’opérationnel

Comment passer a I'opérationnel ?

Du programme au marché

Passer a I'opérationnel c’est étre en capacité de traduire les ambitic
définies en un montage juridique, financier et programmatique rob
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- Déverrouillage #3

Ex
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Le Verrou

La question du Maire : «
Nous portons un projet
ambitieux, comment
pouvons-nous le mettre en
ceuvre sans mettre en
danger les finances de |la
commune ? »
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La clé

Le conseil : « Choisiss

mode de portage du |

qui soit adapté a v
capaciteés. »




I Phasc 4 : Passer a I’opérationnel

Que choisir : piloter en interne, céder un foncier, concéde
en ceuvre ?

Modalités de réalisation

* Régie
« Concession
« Cession
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Selon le mode de réalisation, la procédure pourra étre dift

Procédures et acquisitions

- Choisir la procédure
*La zone d’aménagement concerté (ZAC)
* Les associations foncieres urbaines (AFU)
*Le permis d’aménager ou déclaration préalable
* Le permis groupé ou permis de construire valant division (PCVD)

- Choisir le mode d’acquisition
* Amiable et en direct entre la collectivité et le propriétaire
* Expropriation via une DUP

EX
REPUBLIQUE
FRANCAISE
Lrtered

wwwwww
i CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN



I Phasc 4 : Passer a I’opérationnel

Lancer les études réglementaires

Etudes

Ftudes réglementaires :

- Archéologie préventive

- Evaluation environnementale

- Plan de gestion de la pollution

- Référé préventif avant démolition
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I Phasc 4 : Passer a I’opérationnel

Et enfin !

~Aménagement - Opérateurs : ~ Bilan financier :

- Choisir votre ~ -Communiquer sur le ~ -Mettre ajourduk

“aménageur ou l'aide  projet ~avec des données

possible ~ -Rencontrer les opérateurs  consolidées des dé

-Recruterune AMOen de l'aménagement et de et une évaluation c

fonction de vos ~ I'immobilier  recettes

“ambitions . -

- Choisir I'équipe de - -

‘maitrise d'ceuvre e L
55:BLIQUE -~ )

e ‘=§ Cerema

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE



I Ressources et outils pour accompagner les collectivités

UrbanVitaliz : Service public pour le diagnostic
et I'identification des blocages.

UrbanSimul : Analyse fonciére et identification
des propriétaires.

Cartofriches : Recensement national des friches.

Guides Cerema & ADEME : "Objectif Résilience",
guides pollution et reconversion.

Simulateurs : Bénéfriches, Boussole de la
participation.
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Dresser le por

- RESUME Repérer

Associer connaissance des

acteurs du territoire, _besoins
ballades urbaines et outils _cquipem

- } economie pc

de géomatique. orientatior

@ . CAUE - CA
« Cerema _ % S = @ o« AM

. p—

Visiter —» D

RECONVERTIR —

Préparer sa premiére visite et Sur la bas

récupérer les informations sur le UN FONCIER techniques et
risques programn

. SDIS —— N ambition:
« ARS capacités fg
« DREAL, DDT
O I
e AM
Sécuriser .
, Se
Identifier les grands enjeux 07 '
réglementaires et techniques | Choisir le mc
relatifs au site Etude d'impact ou évaluation procédure
environnementale réglementaire
« RT/DDT, AE Vérifier trés tot les impacts du qui b:
e @  DRAC projet du l'eau, la biodiversité et
REPUBLIQUE * Syndicat d'énergie ce qu'impose la réglementation. « AM
el Ni& Cerema + ADEME



