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Dans le cadre de son nouveau PLU (Plan Local de I'Urbanisme), la commune de
« Intensité » (75000 habitants) s’est lancée dans une stratégie de densification
urbaine visant a construire un nombre important de logements. Ces logements
seront construits essentiellement dans le cadre d'une reconversion de deux
friches industrielles importantes situées en plein centre-ville et accessibles par le
transport en commun.

Les deux friches d’une surface de 2.7 hectares appartiennent essentiellement a un
promoteur privé (80% du foncier) ainsi qu’a la commune de « Intensité » (10%) et a
la communauté d’agglomération (10%). La ville de « Intensité » fait ainsi partie
d’'une communauté d’agglomération (200000 habitants) qui est compétente en
planification stratégique (SCOT existant) et en urbanisme opérationnel (ZAC
communautaires).

N’ayant pas les moyens humains et financiers pour développer I’opération, la
commune de « Intensité » a décidé de signer une convention de PUP (Projet urbain
Partenarial} avec le promoteur privé. Ce dernier a déja fait savoir a la commune son
intention de développer ce projet par lui-méme tout en étant prudent sur le niveau
de sa participation financiére. Il souhaite réaliser un projet urbain mixte de
logements et d’activités d’environ 50 000 métres carrés de surface de plancher (m?
de SDP) dont 40 000 m? de SDP de logements neufs et 10 000 m? de SDP d’activités

et de commerces.

Le PEP (programme des équipements publics) prévoit :

- en matiére d’équipements publics d’infrastructure, la réalisation d’'une voie
nouvelle, la création d'une placette ainsi que I'élargissement de rues
existantes (coit global 2.200.000 € HT).

- En matiére d’'équipements publics de superstructures, la réalisation d’un
groupe scolaire de 15 classes de maternelle et de primaire et d'un
établissement d’accueil de jeunes enfants de 45 berceaux environ

(3.200.000 € HT)



La réalisation de ce projet nécessite une procédure de modification générale du
PLU. Les élus de la communauté d’agglomération ne sont pas favorables au mode
PUP et souhaitent développer une opération publique sous forme de ZAC ainsi
qu’une large concertation citoyenne.

Question 1

En vous basant sur l'analyse du dossier documentaire ci-joint, vous devez
argumenter le choix stratégique de la commune de « Intensité». Votre analyse
mettra en valeur les principaux enjeux, limites et inconvénients de développer un
partenariat public privé pour une opération d’aménagement urbain, ainsi que les
limites et les inconvénients.

Question 2

En tant que Directeur de 'aménagement urbain de la commune de « Intensité », le
directeur Général Adjoint en charge de l'urbanisme vous demande de piloter ce
projet dans toutes ses dimensions techniques, juridiques et administratives :

- Vous devez proposer dans un premier temps les grandes lignes de la
convention de PUP et définir le niveau de la participation financiére que les
collectivités pourraient négocier avec le promoteur au niveau des
équipements publics. Vous devez définir aussi le type et les modalités
d'évolution du PLU afin de permettre la réalisation du projet qui nécessite
une majoration de 30% des possibilités de construire ;

- Vous devez proposer ensuite une méthode de conduite de projet et de
coordination et de concertation avec les difféerents acteurs pour faire aboutir
le projet et ses objectifs en veillant a la qualité urbaine du projet. Vous devez
préciser ici les obligations de consultation ou de concertation au regard des
différentes procédures engagées.
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DOCUMENT n° 1

Aménagement

Gagner en souplesse avec
le projet urbain partenarial

Nouvel outil, créé en 2009, le PUP permet de faire financer les équipements publics
par les aménageurs et les promoteurs. La grande latitude qu'il laisse aux partenaires séduit
de plus en plus: une centaine de projets ont déja été lancés.

uvrir des terraine & 'urbani-

sation et créer des quertiers

est Vobjectil de nombreuses

communes ou é4tablisse-
ments publics de coopération intercom-
munale (EPCI}. Reste qua ces derniers
hésitent souvent & le {aire, car ces pro-
jeta impliquent de consiruire des écoles
sinsi que das acces, et d'installer des
réseaux. Or les budgats des collectivi-
tés sont de plus en plua restreints. Voila
pourquoi les projats urbains pariens-
riaux {(PUP), qui parmaettent a la col-
lectivité de {aire financer una partie
des éguipements publics par les amé-
nagsurs ou les promoteurs, sont I'chjet
d'unréel engousment. Une centaine de
PUP ant é1é signés depuis leur instau-
ration par Ja loi du 25 mars 2009 (ire
I'encedré juridique p.35). ¢ A'heure o
la gouvernemant veut libérer du fon-
cier pour construire des logements, le
succés de cet outil est de bon augure et
peut parmettree de contribuer & la réali-
sation des SO0000 logements attendus
chague ennéey, estime Pascale Poirot,
cogérante de la société d'aménagemant
Urbenisme conternporain.

Réalisation rapitle

Liattrait du PUP réside surtout dane sa
grande souplesse. «I! g'agit d'un contrat
entre la collectivitd et les construc-
teurs, el le législataur a laizsé haau-
coup de lalitude sux parlenaires»,
explique Roger Bélier, président du
Syndicat nationel des aménagsurs
lotisseurs (Snel). Une fois les parte-
naires d'accord sur le contenu de la
convention de PUP (lire l'encadré
p.33), la réelisation de 'opération peut
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AVANTAGES |

¢ Le projet urbain
partenarial lalsse
une granie latitide
anx différents
partenalres.

= Il permet A la col-
lectivité e e pas
avancer les fonds,

|

Le PUP 'est clesting
qu'a des conumnes
tlotées ' tlocu-
ment turbanisme et
le foncler doit Etre
maitrisé, car seul

le propriétalre peut
signer Ia conventlon.
Il w'est donc pas
adlapté aux opéra-
tlons complexes
Impliguant des pro-
priétairas mnitipies.

8tre aasez rapide. Liinitiatlve apper-
tient, en princips, au propriétaire du
terrain, an promoteur ou & I'aména-
geur public ou privé, mais rien n'inter-
dit &la commune d'initier 1a démarche
{art.1.332-113 du Code de I'urbanisme).

Budgat préservé

Avent Je PUP, il existait deux grands
outils permettant de faira contribuer
les aménegeurs et constructeurs aux
financements des dquipements publics:
la zone d'aménagement concerté (ZAG)
et le programme d'aménagement d'en-
semble (PAE). Tous deux sont plus
contraignants que le PUP. Une ZAC
nécessite, en alfet, 1'dlahoralion d'un
cahier des charges et d'un plan d’amé-
nagement de zone, une concartation
obligatoire avec la population, slc. La
procédura est également longue avant
la réalisation proprement dile, car la
comrmune ou I'EPCI aequiert progres-
sivement Ja maitrise {oncidre des ter-
raing au cours de I'opération. Le PAE,
luj, ohlige la collectivité & avancer les
fonds pour réaliser lag dquipements
publics prévus, méme i 'opération
ast modifiée en cours de réalisation.
«En une période o1 les promoteurs et
les aménageurs n'ont pas la certilude
qu'une opération va voir le jour en
raison de la conjoncturs, cat outil était
davenu risqué pour les collectiviléay,
expliqua Pascale Poirot. La PUP per-
met & la collectivité de ne pas avan-
cer da fonds, qui seront versés au fur
‘et & mesure, en fonclion da ce qui est
inserit dans la convenlion, Gréce au
PUP., la commune ne grave donc pas
son budget.

De plus, la souplesse de I'outil permet
de l'adapter & de pelites opéralions: &
Plouvara (Cates-d'Armor, 1100 hab)),
dens le cadre d’un projet de construc-
tion d'un logement de fonction pour
une exploitation lsitidre, une extan-
sion du rdseau basse lension s'avérait
nécessaire pour desservir la parcelle,
Un PUP a été signé pour un montant
de 873 euros et la somme acquiltée
par le propriétaire de Ja laiterie, Des
projets beaucoup plus vastes peavent
aussi faire l'objet d'un PUP, commae
4 Tarnos (Landes, 11800 hab), ot
187 legsmente et commerces vonl voir
le jour en 2014 et 2015, La S juillet der-
nier, le conseil municipal &, en effel,
entériné la partenariat avec Ja Sobrim,
la société propriétaire du lerrain qui,
outre les logements en accession, va
réaliser 43 logements sociaux cédés a
l'office public de I'hahilat des Landes.
Leménagement d'une plagette, la créa-
tion d'une piscine municipale et d'une
créche, ainsi gue I'exlansion du cime-
tidre sont également prévus dans la
convention. Pour lout cela, 1s Sobrim
s'eat engagée & verser 802000 auros.

Exclure les opérations complexes
I n'est pas possible de réaliser un PUP
n'importe od ni & n'imporle qualles
conditions. Seul le propriétaire du
lerrain - promoteur cu aménageur -
peut le signer, contrairement & une
ZACG, pour laguelle la maSirise des
terrains peut &tre acquise au fur et
& mesure du déroulement de F'opé-
ration. Pour cette raison, les PUP
na sont pas adaptés aux opéraliona
trés complexes impliquant des (o)




craril Gire,
ol 1he Fojis;

Fons (Gard) » 1150 hah.

Retenir les habitants,
jeunes comme agés

A linstar de nombreuses com-
nunes rurales, Fons voyait les
jeunes guitter son territoire
car Ils ne trouvaient pas  se
loger et les personnes dgées
ne tlisposaient pas de mai-
son de retraite. La Société
d'aménagement et ¢I'4quipe-
ment du Gard (Segard) a eu
I'iclée de praposer un projet
urbain partenarial (PUP) & la
maitie. Celuj-ci a &é signé le
18 avril 2012 entre la com-
mune, le centre hospitalier
d'Uziss et Habitat du Gard. 11
prévait la construction d'un
établissenient d'hébergement
pour personnes agées dépen-
dantes (Ehpad) d'une capacité
de 60 places. Un programime
tle logements & loyer modéré
composé de 15 logements,
dont 7 destinés a la location
et B a la location-accession,

colit prévisionnel des équi-
pements publics {voirie, eay
potable, réseau électrique) de-
yrait atteindre 585000 euros,
ptis en charge & 32% par le
centre Jiospitalier et Habitat
dv Gard, le reste étant assumé
par la coimmtine. La conven-
tion prévoit que le secteur sera
exonéré (e taxe d'aménage-
ment pendant ciig ans. Les
constructeurs et acquéreurs
des lots devrant néanmoins
payer leur raccordement 3
I'égout. « La mairie voulait une
vérilable mixité urbaine et
générationnelle. Sans le PUP,
cela n'aurait pas &té possible»,
conclut le maire, Gérard Gire.

CONTACT
Géranl Glre, 1¢1.: 04.66,811195.

LA s,

1

Saliites (Charente-Waritinie) « 26 300 Liah.

Financer les réseaux
dans un nouveau quartier

En 2010, Saintes a décidé de
créer un nouveau quariler a
Magezy, dans le nord-ouest
te la commume, «Nous sou-
haitions développer cette par-
tie de la ville depuis quelques
années el Ja société immobi-
ligre Foncitre Aunis Saintange
(FAS) nous avail conlaclés 3
ce sujet », explique Frédéric
Mahaud, maire adjoint chargé
de la prospective territorjale,
Mais la mairle cherchait un
moyen simple de financer tous
les accds 4 ce quartier ainsi
que les réseaux, notamment
I'Eclairage pulblic. Le «chemin
de Magezy» n'était pas assez
grand pour assurer une des-
serte adaptée & 'apport d'une
nouvelle popilation, L'opéra-
tion étant de moyenne enver-
pure, ine zone d'aménagement
concerté aurait €& un outil
irop lourd. La convention de
PUF, signée en octobre 2010,
prévoit I'aménagement de

92 lots d'habitat individuel

et de 12 logements locatils
sociaux. Elle inclut par ailleurs
une participation de Ja ville,
correspondant aux besoins des
habitants des constructions
existantes et des logements
sociaux préwus dans Fopéra-
tion, soit 132350 euros (27%
thi cofit total de lopération).
La FAS, quant 2 elle, apporte
357035 ewros. Sa participa-
tion a été versée partiellement
sous la forme d'apports de
terrains nécessaires 2 Ia réali-
sation des équipements, pour
une valeur de 18 858 euros,
Uexemption de la taxe d'amé-
nagement a ét& fixée A six ans,

CONTACT
Feédiric Mahawd, il: 0546923445

9.

va &tre construit, Enfin, un Frédéric Maliand,

' ntaire atjolnt
In.tls‘sement communal d'une ' desaintes, charyé
dizaine de lois est prévu, Le 3 ilela prospective
E' territoriale,
»
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(a»s) propriéiairas multiples. La ZAC
restera dens ca cas I'putil privilégié.
En outre, l'arlicle L, 332-11-3 du Code
de l'urbanisme impoge que la terrain
sur laguel va se dérouler le projet soit
situé dans une commune dolée d'un
plan local d'urbanisme ou d'un docu-
ment d'urbanisme en tenant lien (plan
d‘occupation des sols, plan de sauve-
garde et de mise en valeur). Les pati-
tes communes ne disposant pes de
document d'urbanisme ou simplement
d'une carte communele ne peuvent
donc utiliser cet outil. Da plus, dane
les communes dotées d'un document
d'urbanisme, tous las terraing ne sont
pas cuverts aux PUP: seuls cauxsilués
dans une zane urbaine ou & urbanisar
sont concernés.

Equipements publics firancés

1l est importanl de se rappeler que, si
le PUP permet un montage financier,
il n'est pas un outil d'urbanisme et ne
peul prescrire aucune forme urbaine,
contrairement & }a ZAC, qui propose un
parti architectural et des plens masses
enauite insérés dans le document d'ur-
banisme. Le PUP doit donc &lre adossé
4 une autorisation de lotissement, dun
permis d'aménager ou de conslruire,
dont le rble est de déterminer la forme
urbaine. M&me s'il est possible de si-
gner un PUP avant que les aménageurs
n'sient demandé leurs aulorisations
durbanisme, les communes ont inté-
rét & déhnir clairement leurs attentes et
& conditionnier I'ensamnble & 1'obtention
de ces autorisations. « En revanche; le
PUP donne le périm&tra de l'opéralion
et une carte esi d'ailleurs annexée dla
convention. Une fois déierminé, la péri-
malre ne peut plus &lre modifiéy, rap-
pellent Sybille du Fau de Lamothe et
Didier Seban, avocals du cabinat SCP
Seban et associés, La périmétra est
communigué au public par affichege
en mairie et publication au racusil
des actes administralife (art. R.212]-
10 du Gode g¢énéral des colleclivités
territoriales).

Le l4gislateur n'a pas iixé la liste
des éguipements qui pouvaient &tre
finencée par un PUP, toutefois 'ar-
ticla L.332-11-3 du Code de Jurbanisma
a posé cerieines limites. Il n'est pas
question de feire financer par le pro-
moteur ou I'aménageur une salle des
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La convention, un document a

3

La convention de PUP précisera Jes
sguipemients pubics induits, la date
d"achavement du projet, Vapport de
fonls par [es partenaires...

Le législateur a laissé une grande liberté aux partenaires pour rédiger leur conventlon de PUP,
mals le Synclicat national des aménageurs lotisseurs (Snal) propose un imod@le. Alnsl, Ia canvention
commence par I liste et le cofit prévisionnel des équipaments publics indults par l'opération
{art. 1). Ensvite, figure la date A faquelle les équipements seront achevés. En cas cle réalisation
éclielannée, uné date d'achivement est dgalement fixée (art. 2), Larticle 3 Indlque la fraction du
cofit dles équipements publics prévus dans la zone ohjet de la convention. Ici, il peut 8tre précisé que
raménageur amdne des fonds sous forme tle terralns pour la réallsation des éguipements publics.
Uarticle 5 détermine sl I'aménayeur versera les fonds en une ou plusieurs fois, et & quelles dates.
La durée d'exonbration de la taxe d'aménagement, qui ne peut excéder dix ans, est déterminde
al'article 6. Enfin, l'article 8 précise que, siles équipements publics nont pas &té réalisés dans

les délais définis par la convention, les somies sont restitndes a l'aménageur.

S
JURIDIQUE

Uarticle 43 dela

lof 122009-323 tu _

25 mars 2009 de
mohllisatlon ponr

fe lopement et la
futte contre l'exciu-
slon a créé le projfet
urhaln partenarial.
Le llécret 11° 2010-
304 flu 22 mars
2010 an préclse les
conditions d"appli-
cation. Le PUP pent
&tre complété parfe
dispositif de partlci-
pation pour volrles
et réseaux,

fetes’ qui naurait aneun lien avec le
projet, par exempla. Le PUP ne per-
met de contractualiser que surles &qui-
pements réalisés dans l'iniérét d'un
projet, c'est-d-dire pour répondre aux
hesoine des futurs habitants ou usa-
gers de constructions & &difier dans le
périmélre fixé par la convention. 1l peut
#'agir de travaux de voirie, de réseaux
d’acsmininsement, d'écoles ou aulres
équipements publics qui s'avéreraient
néceasairas. Fixer une limite entre ce
qui est induit par l'opération et ce qui
dépassersil celle-ci n'est pas toujours
aisé. Par exemple, si une école est
prévua, il {aut estimer au plus juste le
nombre d'enfants habitant dans le nou-
vesu quartier et accuoeillis dans1'écols.
Les constructeurs onl I'habitude de

déterminer Jes besoins induits par leur
projet. Ainsi, g'ils programment des
logaments deslinés aux jeunes méne-
ges, eréer une créche ou une école est
utile, ce gui ce ne sera pas le cas si une
maison de retraite est inscrite au pro-
jet. Dans ce domaine, tout est allaire
de négociation: « Avant de signer notre
PUP, il y & eu plus d'une réunion et des
discussions acharnées sur le contenu
du PUP el Jes équipements financés.
A la collectivité de savoir bian négo-
ciery, conclut Gérard Gire, maire de
Fons, dans le Gard (lire p,33).

Hathelie Couluustd

PDUR ALLER PLUS LOIN
wFinancement des équipenienls pubilles:
le projet urbaln partenarials, «La Gazetles
du 22 novembre 2010, . 60-55.
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Les partenariats publics-prives défraient réguliér&nient'la chronique.

Au-dela desavantages, des inconvénients et des risques - nombreux - de ces
contrats en attente d'évaluation par une mission sénatoriale. la personne
publigue doit prendre de multiples précautions et s'entourer durablement
de spécialistes pour tenter de conserver la qualite urbaine de l'avant-projet,

_ e nrsml_m:- H= partenanplspublic-prive (APP) an Frante
S'ast enyile depLis Une dacennie. DABGEZ01Y, 118 contrats de |-
NEfpis avajenl ele rocenses par la - ission d'appil a(x pantenariats
plblie-prve {MARPR] en cing ans disetivites, pole uti-maghtant ide 18
milllards d'guros: 139 etslent defiombresen senfembine 2013,
LIl Sapisse e deiggation e svice publlo de type concossion ol de
eantml i partenidat - les darmiers-1ies o 2004, inspinss des Private
Hnanosnitiae ﬂn_gl'nisi (PFI) (6f encadre p.84) -, tes procadures
pormettent de confior 3 Un saul &t méme aperateur priveta concep-
W6, 1a coristruction fou rénovation). 16 finoncament, 18 maintenance,
i1 ga;_'a_p_t[‘_:ip- 2l entraticn dlun équipement. [ fauly sjooter 'expinita-
1 luigr.u du safyion publicidans lecadre:de la conoession: L patienaire
(e pRe U loven guislwdisdn de l'operation poul 1 diree il Bontr,
puis devient propristalee o Laduipenient. Jusguien 2011, cetle datte
“Efective reapparaissall pas comme (alle dand I8 finantes pltiiates,
Bapuis lapait dinvestizsemant il nla pasencore 816 iplee 8 lii'date
b mfge e service doltTigtrer diny 'entolrs ue derte:
‘Gandralament appllguas a dés agrations d%nfrastuntures au de baH-
iments, s PPP pelvent silssisoncemer lamdnagenent de tramveays;
:g“'agmi"nu_m'ﬂ urtisings, e camplisuniversitoires gt pllisgentralemen)
fdg_-_l:gule_s les srandes opertions; qui en milizy Urbaln; préssatont uie

|I:—-: ““.“5“-“'53“5“"54 npyembee 2015

intptfsca Imponante avecia ville, @nt par le positicnnement des bt
menis dans e fote que par e trallemenl diespaoes pihlics coniipues,
meme estieints Aves das spECHCHes ou'il et tenter de prendre
£ m‘m]siﬂ sl op detide de &'y ancseer. Dautant gus pey dePRF
L Urtraing < ot et o instant menes & Blen=n Frande. Caill mis o
place four e trimway deRakms (cf. 6] est un'des fonEs m‘s’rrlné-__‘s_ 4
tenme-Le pramier, le ramvéaysur pheus de Cagfl, o 88 njsen :}gﬁ-_it’a
en 2007 elrealise sgalement g4 DSProntession (Un conimt 2ol
twr-realisation et Un'alitre pollrI'expilbitation), Viacltes, 18 SMTE de
lagpsidmmcration, estiing en efel qia' e concessiniaire Bombardics
@il Aiea mission da canceplion, realsation et cxoloitation 1ech-
nique. Les‘nannas et diéglidiges se multiplent et Vinales & HeaE
duremplacemant anticipe di Systeme. Le-PPP du tram-train de 13
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METHODES & OUTILS

“TROIS QUESTIONS A...

Jean-MichelGuénod, fondateur d'Archimed?

port au cadre MOP?, La personne publique n'a
pas I'habitude de réaliser un cahier des charges

(R selonvous ?
Vous avez une_solide expérience de la
maitrise d'ouvrage urbaine en tant que
directeur général de I'Etablissement pu-
blic d'aménagament Euroméditerranée
(1998-2003) ou du projet tram-train de
la Réunion qui devait se réaliser en PPP
{2007-2008). Vous aexercez avjourd’hui
une activité de consejls en aménage-
ment, notamment dans le cadre du
contrat de quelques PPP significatifs.
Quel regard général portez-vous sur

la pertinence de réaliser un projet en
partenariat public-privé 7.

Il n'y a pas que du mauvais dans les PPF, en
parbculiar pendant cette période d'Etat impécy- _
neux. || faut éviter toute pesition trop ideolo-
gique sur ce sujet. Mais e PPP_reste un ovni
culturel en Frange, yne gontre-culture par rap-

- Extraire les espaces publics

Certains observateurs, tels Jean-Michel Guénod, fondateur de I'agence
de conseil er aménagement Archimed, conseillent de réduire le
plus possitle les espaces publics inclus dans un PPP {lire Vinterview
ci-dessus). Denis Dessus, architecte et délégué juridigue 8 I'Unsfa
(Union nationale des syndicats frangais d'architectes). résume le
dilemme posé : & la conception urbaine doit ire indépendante de
Ientreprise privée. Gelle-ci a légitimement pour but de faire du profit.
Or, la conception de I'espace public est faite pour I'intérét général 1.
Des partenaires publics et privés ont choisi - ou di - inclure dans le
périmétre du PPP des interfaces ¢ incompressibles » ou des espaces
publics & part entiére. C'est le cas de |a réalisation des aménagements
« de fagade & fagade » autour Gu tramway de Reims, de voiries restruc-
turées du Fait de modifications de la circulation et de plusieurs places,
dont ie péle intermodal devant Ia gare SNCF. Ou de certains aména-
gements sur les couvertures des tranchées de la rocade Le, couver-
tures qui conditionnent, par leur portance et leur dénivelé, la future
cauture urbaine et le passage d'un TGSP. D'autres y réflechissent : les
deux € passages 1 entre |a rue des Filleties et la rue Waldeck-Rochet
pourratent faire partie du contrat de partenariat du Campus Condorcet
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performanciel décrivant ce que 'on attend de
_ Popération plutdt gue ce doit étre la réalisation.
Or cela n"a rien 3 voir. Négocier aver les_avocats

‘\1 .. Quels sont les principaux risques
n

__lIs sont nombreux, Le premier esl de se ¢ faire
__avoir », en_gros, en ne précisant pas ce que
I'an veut de la bonne manigre dans le contrat .____maximiser ceux concernant la qualité spatiale
el dong de ne pas pouvoir faire respecter
la quallté du projet. Les partengires privés
‘proposent aussi souvent une durée du contrat
. juste inférieure aux grandes échéances de vie
de I'équipement, comme les rails d'un systeme
de transport et les équipements majewrs d'un
hatiment... 1| faut choisir soigneusement qui va
. payer ces rénovations lourdes. Un autre grand
risque est celyi de Ia titrisation de 'opération
__au bout de quelques années. Le partenairg
privé revend lout simplement ses parts pour
se dégager du risque, et done interlocuteur _
¢hange ! Il n'est qu'a voir I'expérience des Pom-
piers de Londres, maintenant propriété d'un
fonds de pensipn émirati...

Que recommandez-vous aux per-
sonnes publiques qui doivent s'enga-.
.ger dans ce.type de contrat 7 _

_Elles se dnivent d'impnser un rappart de force
en [eur faveur Face aux grands groupes pour

| . graffaires et les financiers associés & des.grands _ préserver intérét général, Mais je ne suis
groupes du BTP s'apprend également.

La Grande-Bretagne est ellezméme partiellement
revenue des Private Finance Initiative [Ndlr : PFl]. . souvent par innocencs « culturelie x.

malheureusement pas encore siir d'avoir vu
de personne publique y parvenir. Elles péchent

. Quelques pistes, 3 titre indicatif : meltre tautes
les assistances 3 personne publique [Ndlr:
APP] autour d'une méme tahle afin d'élaborer
le cahjer des.charges de fagon transversale et
1 intégrée 5. Dans la pondération des critéres, .

et environnementale, ces critéres devant étre
&tahlis de fagon abjectivable afin de ne pas lais-
ser la place & des débats purement eslhétigues,
Autre point important : envisager de co-choisir
les maitres d'ceuvre avec les partenaires privés
avant le lancement du dialpgue campétilii, Je
recommande aussi d'axtraire du contrat les
espaces publics ou terrains 3 trés forts enjeux
urbains. Je I'avais Fait pour les trois pdles inter-
mogdaux majeurs du tram-train de la Réunion, .
comine celui de 'aéroport,

. Propns recueiliis par KG
T Ca=

1. Sociétd de conseil en aménagement
2. Maitnse d'ouviage publique. .

selon le rhinistére de I'Enseignement supérieur et de la recherche. Les
espaces communs internes aux ilots du Campus par exemple auront,
de par leur positionnement et leur rapport a la rue, un impact urbain, au
méme titre que le positionnement des batiments dans les flots.

1 Dans une opération de tramway en PPF, il faut surtout étre attentif &
la qualité de I'interface avec la Ville », estime Vincent Cordonnier, chef
de projet Tramway de Reims chez Systra, specialiste de I'ingénierie des
infrastructures de transports publics, chargé de I'assistance & Reims
Métropole en vue de la signature de la DSP. t Il est facile d'indiquer ses
préiérences techniques pour le chox d'un tramway ou de rails. . C'est
bien plus subjectif pour I'aménagement. Il faut dong réaliser un cahier
des charges de qualité, trés précis. Tout se joue dans la phase de négo-
cigtion du dialogue compétitif. On peut dermander des propositions
au partenaire privé, y compris pour les aménagements, mais savoir
refermer la porte trés vite sur des points non négociables... ». £ Ce qui
est signé au désavantage de la personne publique ne peut plus gire
modifié, c'est foutu 1, souligne Jean-Yves Gacon, directeur de projets
au sein de la Mission ¢'appui aux parienariats publics-privés (MAPPP)
au ministére de 'Economie et des Finances, « L a maitrise d’ouvrage est
dés lors transférée au partenaire privé ».

novembre 2013 traits urbains n® 64 N



L2 : une rocade en PPP pour Marseille

L'un des plus importants projets d'infrastructure de Marseille sera
réalisé sous contrat de partenariat pour un montant de 590 millions
d’eures. Lautoroute urbaine de contournement, la « L2 » - entamée
il y a une vingtaine d'années mais laissée inachevée - devrait &tre
« partiellement ouverte dés 2016. Le groupement d'entreprises qui a
constitué [a Société de la rocade L2 de Marseille’ a signé le contrat
de partenariat avec I'Etat le 8 octobre, pour une durée de 30 ans.
Il a pour objet le financement, la conception, la construction,
l'entretien et Ia maintenance de l'infrastructure.

Cette voie rapide urbaine gratuite d'une dizaine de kilométres,
reliera les autoroutes A7 au nord et A50 & l'est, délestant le centre-
ville et les boulevards. Autre objectif affiché : permettre une
requaiification des quartiers Nord. Trois couvertures de tranchées
différentes y sont prévues. t Il est clairement indiqué dans Je contrat
que nous NoUs engageons 4 construire des dalles qui porteront le
bus & haut niveau de service {BHNS) prévu et un éventuel futur
tramway 1, explique Thierry Dallard, directeur Développement

Pousser les études préalables

et bien s’entourer

I! s'agit donc d'apporter un soin tout particulier aux études urbaines
préalables, réaliser un avant-projel proche d’un avant-projet détaillé
{APD), dessiner perspectives, coupes et plans, introduire éventuelie-
ment une charte urbaine si la collectivité publique en a réalisé une,
et entrer dans les délails. Ce pari a été retenu pour I'élaboration du
programme fonctionnel du tramway de Reims : v il était ultra-détaillg,
tou! était listé, type de revétements de sol, grilles, avec les coits
correspondants... 3, souligne Frédéric Blérot, associé de I'agence
d'architecture, d'urbanisme et de paysage Richez Associés, qui a
réalisé I'APD du tramway de Reims (cf. ci-contre) pour le compte de
la communauté d'agglomératian et assuré le suivi de chantier pour le
partenaire privé Mars, 1 Cela sest avéré tras utile pour faire respecter
le projet pendarnt la réalisation, méme si tout n'est pas garanti. Il faut
aussi disculer de ce que signifie ¢ qualité » architecturale et urbaine,
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Perspective de la rocade L2 & Marseille. © Sociaté cain Roceas L2 de Margerig

France de Méridiam Infrastructure, président de la Société de Ia
Rocade L2 et ancien chef du service des déplacements et des
infrastructures de transports 2 la DDE 13. « De la méme fagon,
nous sommes engagés a ne pas créer de dénivelés importants, de
marches, de part et d'autre des couvertures, qui handicaperaient
la couture urbaine ». Interrogé sur le degré de détail utilisé dans
le contrat concernant les aménagements & réaliser, Olivier Murru,
chargé du projet au sein de la DREAL PACA de 2011 & septembre
dernier, confirme que « des orientations sont indiquées en termes
de dénivelés des dalles de couverture méme s'il ne s'agit pas de
niveaux impératifs. Cela a fait partie de I'évaluation de | meilleure
offre. Les types de revétements de sol des aménagements ne sont
pas précisés, nous ne sommes pas du tout entrés dans ce niveau
de détail pour les interfaces urbaines ».

| Houygues Constructon (Bouygues Traveux Publcs - mandataire, Bouygues Travaux Pubics
Régions France, DTP Terrassament et Bouygues Enargies & Services) Egis. Colas Mgk Mediter-
ranée, Spie Batgnolies, Mendam Infrastructure el COC tfrastructure.

Si on veul des bancs de qualité, il faut préciser le matériau dy bang
mais aussi Ia fagon et le lieu de pose. L'architecte doit le dessiner
en amont ». Certains programmes fonctiornels vont dong jusqu'a
demander des échantillons de matériaux pour des éléments jugés
clefs.

Dans ce processus « essorant 3, de multiples assistants 3 personne
publique (APP) spécialisées sont nécessaires : avocats Spécialisés,
architectes, urbanistes, bureaux d'études techniques, spécialistes en
ingénierie financiére, etc. « Il faut des juristes capabies d*entrer dans
les clauses technicues pour faire respecter Pavant-projet en cas de
probléme, c'est essentiel s, estime Vincent Cordonnier. Frédéric Blérot
Insiste sur ¢ I'importance pour la personne publique de se doter d'une
assistance compléte et de irés bonne qualité : juridique, technique
et urbaine. J'ai vu par exemple entreprise proposer un rail de moins
bonne génératicn ; que se serait-il passé sans I'"APP techrugue 7 ».
Les autorilés publiques ont tendance & se couper de leurs APP -

[Sute page 45)
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L'élaberation d'un projet detallé concoart avu respect de la Quallté ko : extraics du travail de Richez-Associgs pour e tramway de Rerms

Tram de Reims : chantier plus efficace, exploitation & suivre

Le tramway de Reims est entré en
service début 2011. Reims Métropole

a confié en 2006 au concessionnaire
Mars {Mobilité Agglomération Rémoise)
la DSP des transports urbains, incluant
tramway et bus. Celle-ci comprend

la conception, le financement, la
construction de la premiére ligne de
tramway, |'exploitation, la maintenance
et ie renouvellement du réseau de

bus et tramway pendant 30 ans. Alain
Lescouet, vice-président de Reims
Métropole et maire de Saint-Brice-
Courcelles [DVG), & I'époque élu en
charge de la mission tramway, a
souhaité ce type de contrat pour des
raisons de responsabilité simplifiée du
chantier : « le partenaire privé ne peut
se défausser en cas de probléme, ce qui
fait gagner du temps, donc de I'argent.
li est le seul responsable des délais. 1l
a par exemple mis en place une tente
chauffée pour continuer a poser les
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rails par temps de gel. Le chantler a été
rendu 3 temps ». Christian Messelyn,
président du conseil d'administration
de Mars et vice-président Stratégie et
concessions chez Alstom, confirme I'un
des intéréts du contrat : « [a personne
publique peut se concentrer sur le
service public sans se préoccuper de
gérer des dizaines de contrats. [l a un
interlocuteur unique. Mars n'étant pas
soumis au Code des marchés publics,
nous disposens en outre d'une grande
souplesse pour modifier ies contrats
de sous-traitants en cas de praobléme ».
Largument du non-endettement
apparent demeure essentiel : « i] &tait
important pour nous que notre ratio
d'endettement soit indemne, que les
banques ne nous « embétent » pas
dans nos investissements, méme si
nous remboursons par ailleurs un loyer
colossal », précise I'élu. « Nous payons
50 millions d’euros environ de loyer

annuel, financés par 'augmentation de
14 1,8 % du Versement Transport et
par ce que nous versions préalablement
pour I'entretien du réseau de bus ».

413 M€ ont &€ investis initialement
dans la réalisation de Iéquipement.
L'exploitation du tramway étant
déficitalre depuis deux ans, Reims
Métropole vient de verser plus de

4 M€ 2 I'exploitant Transdev, malgré le
transfert du risque de I'exploitation au
partenaire privé. D'aprés Alain Lescouet,
ce versement se justifie par « I'ampleur
de [a crise publicitaire [qui] ne pouvait
étre anticipée » (Mars avait prévu de se
financer en partie par ia publicité).

1 La Caisse dEpargne Loreaine Champagne Ardenne

et Nalxs en Lant que financeurs: la CDC an Lant
qu'investisseur, Alslom Transport, groupe Bouygues (Cevas,
Bouygues TP, Quilie, Pertuy Constructicn, Seco Ral), SNC-
Lavahin et Pingal Ingénizrie pour les phases de conception
et de consiruchon cu tramway et du fulur réseay [bus, tram
81 parkings relais) en Lant que constructeurs ; le Groupe
Transdev en tant gu'exploant.

novembre 2013 traits urbains n° 64 N



LA QUALITE URBAINE A L'EPREUVE DEg PPF_METHODES & OUTILS

Place du Front Populaire & Aubenvilliers/Sant-Denis : au fond, les parcelles ol aprés démafition, sera construte une partie de la premiére phase du Campus Condorcet en PPP
A gauche, constructions en cours hors PRP € ksene Geeiner

(Suite o 2 page 47

—» pendant la période de négociation du contral, les conditions de
confidentialité liées & Ia concurrence entre ies candidats créant un
ceitain isolement. |l est pourtant essentiel de réunir régulierement les
APP pour mener un travail transversal sur élaboration du programme
fonctionnel, avant de signer un contrat de 30 ans pour des montants
souvent colossaux. « En tani que « notaire » des contrats de parte-
narat, nous consiatons que les collectivités territoriales sont plus
fragiles. Certains des contrats qu'elles signent ne sont pas a leur avan-
tage. Mais cela arrive aussi en mailrise d'ouvrage publique  Nous les
invitons & eontacter la MAPPP pour étre conseiliées et 3 s'entourer
d'APP expérimentés », recommande Jean-Yves Gacar.

Renforcer le critére de qualité
Pour limiter les risques de voir la qualité urbaine dépréciée, Jean-

En face, parcelles de la rue des Filiettes od, aprés démohlion, sera construile une parle i i K L ; ; )
ge la prermugre phase du Campus Condorcer en PPP. Au fond 4 droie, 'a Mason des  Michel Guénod suggere de renforcer | Integration spatiale et enviran-

ences de I'H e [rose) en construclion hors PPP . . . V.
Seences de FHomme {rose) en constru nementale dans les critéres de pondération qui permettent d'évaluer

les offres des candidats, & hauteur de 10 % pour les infrastructures
sans grands enjeux urbains et jusqu'a 25 ou 30 % pour les opérations
avec un impact urbain fort. Le projet Balarg n'attribue par exemple
que 76 % au critére de qualité architecturale, dont 2 %  la « Qualité
de I'nsertion dans le paysage et le site, qualité de la prise en compte

_ des contraintes urbanistiques »... Le projet du Campus Condorcet <

Les PPP en attente d'évaluation

Face aux contentieux qui se multiplient entre partenaires publics et privés et aux dérives possibles ou constatées - inégal accés 3
la commande publique, concurrence faussée limitée aux grands groupes, endettement massif et durable des finances publiques,
débordements des colts du « hors-contrat » etc. -, les réactions se multiplient. U'Union nationale des syndicats frangais d'architectes
{Unsfa) demande ainsi « un moratoire sur tous les contrats PPP en cours de négociation ou signés et non encore démarrés, et
sur I'ensemble des contrats globaux dérogatoires aux rdgles de la commande publique ». Elle estime indispensable « de s'assurer
de la qualité du service public rendu et de connaitre la réalité et la soutenabilité de la dette ». Les conclusions de la Mission
sénatoriale d'évaluation des partenariats public-privé devraient &tre rapportés par Hugues Portelli (UMP) et Jean-Pierre Sueur (PS)
dans les prochains mois. Ge dernier indique qu'il pourrait demander une limitation des motifs de recours aux PPP afin d’éviter leur
geénéralisation. Les missions de I'architecte pourraient en &tre exclues. I| souligne fe risque que ces contrats globaux deviennent le
« crédit-revolving » des collectivités locales et de I'Ftat.

N traits urbains n° 64 novembre 2013 45




METHODES & OUTILS

- fixerait ce critére & hauteur de 20 % selon le ministére de I'Ensei-
gnement supérieur et le projet de L2 & 15 % selon Olivier Murru, chargé
gu projet au sein de la DREAL PACA de 2011 a septembre dernier.

Les architectes embaucheés par un partenaire privé que nous avons
contactés ont souvent exprimé - la plupart sous couvert d'ananymat
et sous peine de procés du fait de clauses de confideniialité dans leur
contrat - qu'ils avaient le sentiment de servir de r caution urbaine »
dans des projets dont la qualité tendait a4 se dénaturer par rapport
a I'avant-projet. Frédéric Blérot exprime les difficultés ressenties &
Reims : ¢ une fois passé sous contrat avec le partenaire privé, 'urba-
niste a du mal a défendre la qualité demandée dans I'avanl-projet.
Il nous a été demandé de soutenir des solutions de moindre qualité
urbaine auprés de la communauté d'agglomération, comme par
example la pose d'enrobé au sol & des endroits ol de la pierre etait
prévee. Nous avons tenu bon. Nos oppositions nous valaient parfois de

Les différents types de PPP

Le concept de partenariat public-privé revét différentes réali-
tés, dont la derniére en date est constituée par le contrat de
partenariat. Les principales formes de PPP sont, en France :
- La délégation de service public {DSP) encadrée par la loi Sa-
pin du 29 janvier 1993 et en particulier la concession. Celle-
¢i préveit la conception, la construction - ou la rénovation -
d'une infrastructure puis son exploitation et sa maintenance.
- Le contrat de partenariat issu de I'ordonnance du 17 juin
2004 et révisé par la loi du 28 juillet 2008. Il autorise la
personne publigue & confier une mission globale au secteur
privé, généralement un groupement d'entreprises, afin de
conceveir, construire ou rénover un équipement ou un ou-
vrage d'art nécessaire au service public, de le financer, de
I'entretenir, le maintenir voire le gérer.

La principale différence entre contrat de partenariat et délé-
gation de service public de type concesslon est que, pour
celle-ci, le service public est géré par le partenaire privé. Le
concessionnaire assume donc un risque & commercial » sur
les recettes, dans la mesure ol le service est rémunéré par
l'usager (péage, ticket de bus/tramway etc.). Dans un contrat
de partenariat, la rémunération du partenaire privé ne peut
&tre substantiellement issue des recettes d'exploitation. I
percoit en revanche un loyer fixe de la part de la personne
publique. |l peut aussi percevoir des recettes annexes issues
de l'exploitation des ouvrages ou équipements {valorisation
du domaine foncier public, services non publics tels que café-
térias, etc.).

Le contrat de partenariat étant dérogatoire au drolt de la
commande publique, la personne publique ne pouvait y avoir
recours qu'au motif de l'urgence ou de la complexité du pro-
jet. Depuis Iz loi de 2008, le critére de « meilleure efficience
économique » peut également &tre invoqué. Difficile & évaluer
ex nihilo et pour 20 ou 40 ans, cette meilieure efficience éco-
nomique constitue cependant aujourd’hui une majorité des
motifs qui fondent ces contrats.
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ne plus &tre conviés aux réunions avec les élus, jusqu'a ce gue ceux-ci
s'en étonnent. Les entités comme Mars [Ndlr : partenaire privé) sont
énormes et cela broie les petites structures et les personnes. Nous
sommes pourtant une société solide avec de 'expérience, mais nous
aurions pu « lacher » parfois. Au final, le projet rémois a une qualité
urbaine correcte, mais pas exceptionnelle non plus. Je ne pense pas
que les méandres des négociations entre les membres de ce type de
groupement se prétent & I'excellence urbaine ». Christian Messeiyn,
président du conseil d’administration de Mars et vice-président Stra-
tégie et concessions chez Alstom, estime que « si la Ville souhaitait
mettre plus ¢'argent que convenu  certains endroits, il fallait diminuer
les codts ailleurs afin de respecter I'enveloppe globale contractuelle ».
Uexpérience de ce PPP a inspiré Transamo, spécialisé en maitrise
d’ouvrage de TCSP, dans le conseil & la Région wallonne, qui est
en cours de dialogue compétitif sur le tramway de Liége. « Nous
lui avons conseillé de conserver a ses cbtés pendant le chantier
I'architecte-urbaniste qui I'avait assistée au préalable. C'est 'option
qu'elle a retenu 1, explicue Vincent Cordonnier, aésermais chef de
projets chez Transamo. Ce choix permet de contrdler plus efficace-
ment le chantier et de ne pas s'en décharger totalement sur le pres-
tataire prive.

IUne autre option a été utilisée pour e + Balardgone 1 et le TGI des
Batignolles : 'e choix de I'architecte du groupement privé a gte réalise
en commun avec 1a personne publique. ¢ C’était trés intéressant 1.
se rappelle Jean-Yves Gacon, L mais aussi trés codteux 1. Sans aller
Jusqu'a I'élaboration d'un ¢ concours » architectural ou urbain, un
choix commun peut cependant &tre réfléchi,

Extraire la gestion et I'entretien
de I'espace public
La tras longue duée d'un PPP génere une véritable difficulté a appré-
hender les évolutions du site pour les quinze ou quaranie prochaines
années : Btre tenu par un contrat rigide ne permel pas toujours les
évolutions nécessaires a la gestion ou I'entretien d'un hdpital comme
d’un espace public. A Reims, la parade a été trouvée en sortant du
PPP 1a gestion et 'entretien des espaces publics. Une petite partie
resle sous la responsabilité du partenaire privé © « aprés avoir visité
plusieurs opérations de tramways, j'en ai conclu que Y'entretien des
pelouses situées entre les rails et & proximité immédiale devait étre
faite par 1a méme structure pour éviter les différences visibles de trai-
tement », explique Alain Lescouet, vice-président de Reims Métropole
et maire de Sainl-Brice-Courcelles {DV{3), & I'époque élu en charge de
la mission tramway.
Une fois toules ces précautions prises, un PPP est censé garantir la
livraison d’'une opération dans une enveloppe financiére et des délais
de chantier respectés. 1l n'est pas dit cependant que le temps - et
['argent - gagné en phase chantier ne soit pas déja « dépensé » en
phase d'études préalables et de dialogue compétitif (une bonne année
en genéral) pour s'assurer que le maximum d'éléments a pu étre
appréhendé, précisé et encadré juridiquement. Tout ne peul en outre
Btre prévu sur 15, 30 ou 40 ans, méme si quelgques avenants restent
possibles 4 un PPP signé pour 30 ans, ¢'est comme un mariage
pour le meilleur et pour le pire », compare Alain Lescouet. Les risques
demeurent pour la durée du conirat.

Karine Groifier
I
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AMENAGEMENT
Construire en temps
de crise

UN SECTEUR KN DIFFICULTE BIENUTILISERLABOITEAOUTIS  ACCELERER LES PROJETS - ...

Financements en balsse. Construire des Partage des coflts, La palette des outils Procétlure alternative. Le femps e ..
écoquariiers, réfléchir & faménagement de de Faménagement est défa fournie, reste montage des projets ast un eritére déter-
zones urbaines melant logemenls sociaux # bien s'en servit en fonction da chaque minant, & Phedire of les pouvolrs publics
et & loyer libre, éguipements publics el projet, L'outil de planification qirest le plan annoncent un objectif de construction e
commerces est vital pour les collectivi- local d'urbanisime est fe point de départ 500000 logements par an. L'économiste
tés et leur équllibre social et économique. pour réfléchir 3 moyen terme au tévelop- Vincent Renard réclame une procédure
Dans la période de crise actuelle, Il est pement du territoire, Certaing méeanismes plus rapide potir faire émerger les pro-
cependant difflcile sur certains territoires permettent de mieux partager la facture grammes, A cheval entre |a zone d'aména-
tle trouver financements et partenaires. des collls d'aménagementl. gement cancerté et le lotlssement.
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AMENAGEMENT: construire en temps de crise

M
Un partenariat indispensable
pour limiter les frais

Les collectivités locales et leurs partenaires aménageurs, publics ou privés, travaillent de plus
en plus main dans la main pour faire aboutir leurs projets urbains.

elancer l'eménagemant
urhain, done la construction
de logemants, tel est 1'ohjec-
if gque s'est fixé la ministre
du Logement, Cécile Duflot, avec son
projet da loi pour «l'accés au logernent
et un urhanisma rénové n (g Aluray), qui
sera présenté en conseil des ministres,
la 26 juin. Cela signifie-t-il que tous
les plans ont été remisés dans les car-
tons? uLes aménageurs conlinuent a
déposer des permis, mais c'est au mo-
ment de la précommercialisation qu'ile
Ireinenty, explique Eric Raimondeau,
vice-président de l'sasociation Urba-
nistes des tarriteires,
Pour Jean-Lue Peaidevin, directeur gé-
néral délégué aux collectivités chez
Nexily, «les opérations en cours se
poursuivent, mais sur les nouvaaux
projels, les collactivités ont moins de
moyens {inanciers. Elles se posent
aussi la queslion des charges de fone-
tionnement que va générar leur réali-

~

| PIERRE SOLER-COUTEAUX, avocat,
y auleur du «Permis d'aménagerx (Etilions Le Monltatr)

«Il y a avjourd’hul dans les collectivités - -
locales une rellgion de la publicité et de la .
mise en concurrence. Celles ¢ui s'essaient A
faire cles montages parfaitement léganx sans
mise en conclirrence sont aussitt stigmati-
sées par les chambres régionales des comptes.
De plus, les procédures d'aménagement sont
lourdes et complexes, elles nécessitent e
croiser en permanence Code ¢e I'urbanisme

et Cotle tle l'envirannement. Cepentlant, ta pu-

24 * LA CAZETTE + 24 JUIN 2013

Des cutlls
modertisés

Le projet delol
«Alurn devialt no-
tamment prévolr
des dispositions per-
mettant de raccow-
clr les délals de mise
en euvre tles zones
d'anténagentent
conecerté, e créer
tne zone d'aména-
yement différs A
linitiative de Finter-
connunalité et (e
faciliter Fusage du
projet urhain parte-
rrarial. Un houvean
tlispositif, V'associa-
tlon fonclre urbalne
de projet, devratt
aussl éire créé,

«L'urbanisme de projet nécessite
un certain couragé politique »

hlicité n'est pas toujours indispensahle pour
monter des projets urbains. D'autaiit que le
facteur teinps est essentiel sur ces opéra-
tions, entre la nécessité de densifier le bilan
tles élus ek de faire face aux aléas du marché.
Pour faire de Furbanlsme de projet, Il faut un
certaln colirage polititue du cbté des élus ef
que, en Interne, les services soient volontaires:
cela suppose un consensus entre les différents
partenaires.»

sation,» Aménageurs publics et pri-
vés constatenl donc la volonté des
collectivités d'externaliser certaines
tharges, per des concesaions d’amé-
nagement. «Elles cherchant des par-
tanaires pour las accompagner tout
en préservani laur projet, elles veu-
lent &tre "dérisguéss*y analyse Jean-
Luc Poidevin, «Elles gont plus regar-
dantes sur la cofit des équipemants
publica gu'elles ‘peuvent metire & la
cherge des aménageurs et des promo-
teurs, mais elles doivent auesi faire
prauve d'humilité densle niveau d'sxi-
gence ds ces équipementan, sjoute Eric
Reimondeau,

Incertitudes sur le «Duflot»

Les difficultés de fimancemant sont no-
lamment liées au poids des cherges
loncidrae. uLa bataille, aujourdhui,
c'ast celle du foneier, résume Héléne
La Rei, responeable du département
“aménagement” & la Fédération des en-

\raprises publiques locales. Construira

‘moins cher, les opérateurs sont préts &

le laire, mais Je nerf de la guerre, c'est
le prix du lerrain. Laa collectivitds ont
un r&le majeur & jouer pour faire bajs-
ser les prix.» Autre inquidtude pour
certaines communes, le nouvesu dig-
positif de défiscalisation de l'invastis-
sement locatif « Dullot:les communes
classéss en zone B2 ne sauront qua fin
juin si sllea continuent de bénéhcier
das avantages fiscaux, C'est-le cas da
Poitiers: «Depuis six mois, aucune opé-
ration de promolion privée n'a 414 lan-
cée, Les seules gui sortent sont calles
qui ont é14 financées en ventes en 1’ Stat
futur d'achavemant aveq leg bailleurs
sociaux, explique Pascal Duballet, res-
ponsabla du service "urbanisme” a la
communauté d'agglomération Grand
Poitiars [13 communes, 138100 hah,
Vienne), Supprimer ln défscalisation
revient & nous empéchar de faire de
la densité.» .

S'affranchir des ragles

5i le contexte économigus est le prin-
cipal [rein, on ne peut oublier les cri-
tiques récurrantes formulées & 1'en-
contre du Code de I'urbanisme et de sas
outils, 8u pramier rang desquels 1 zone
d'aménagement concertd (ZAC), Toute-
fois, pour Yann Le Gorlac, responsable
juridique du Syndicat national des amé-
nageurs lotisseurs (Snal), la premier
obstacle se silue au niveau de la plani-
ficalion: «La plupart des plans locaux
d'nybanisme [PLU] sont das empé-
cheurs de tourner en rond an ne faisant
pas'la part des choaes entre Ja néces-
aité d'encadrer les acles d'urbanisme
quotidiens et cells da favoriser I'émer-
gence des projets d'aménagament
seuls deux articles du PLU sent obli-
gatoires, généralement, on en trouve
guatorze. Plus il y a de régles, plus les
projets sont dilficiles & concrétisary,

th!



Bouryjes (Cher) = 68 600 hah.

Faire de la mixité sans promoteur

L'avantage sur un territoire comme celui

de Bourges, ol les pressions foncitre et im-
mobfliére sont limitées, est que I'activité du
sectent ne connait ni pics ni creux, Le pro-
gramme de rénovalion urbaine signé das
2004, 'un des plus importants de France
ait regard de la tallle de la ville, a permis de
reconstruire des immeubles de logements
sociaux en maximim R+3 et de développer
t|uelqures programmes d'accession A la pro-
priété. En revanche, l'absence des grands
acteurs de la promotion privée freine les
projets avec des objectifs de mixité sociale.
«La promotion immobilitre s'arrdte 2 Tours:
riolis ne hénéficions pas des avantages de
défiscalisation "Duflot™, nous ne trouvons
pas d'acquéreins potr notre foncier, ex-
plique Patrick Rivard, le directeur de |a so-
clété d'écononie mixte Territaria. Le marché
de la maison individuelle est assez fort, car
le fonicier est bon marché: pour 40000 eu-
ros, an peut aveir une parcelle de 600 m2.»
Potrtanl, quelques programmes de promo-
tion imimobilidre ont bien fonclionnd; «Iis
répondaient aux besoins de familles qui
s'étaient loignées de la ville et qui, quelques
années plus tard, voulaient ravenir pour des
raisons de colil des transports et de proxi-

mité des services publics, explique Pascal
Blanc, maire adjoint chargé des travaux et
de l'accesstbilité, Il y a aussi une demande
de la part des retraités qui veulent se rap-
procher du centre.» 1l reste cependant dif-
ficile de monter des programmes callectifs,
souvent plis chers pour leurs acquéreurs
quune maison Individuelle,

C'est pourtant le défi auguel doit répondre
Territoria pour la réalisation de I'écoquartier
situé sur I'ancien hbpital nilitaire Baudens,
propriété du conseil général. La SEM inter-
vienl en tant que maitre d'ouvrage et s'est
auss| transformée en promoteur immobilier,
faute de candiclats. «Nous avons lancé une
opération de promotion sur un programme
tle 30 logements. Nous sommes en phase de
précommercialisation, nous avons beancoup
de contacts, mais encore rien de coneret»,
résitme Patrick Rivard, Selon lwi, pour contl-
nuer & garantir la mixité sociale sur les pro-
jets d'aménagement, il va falloir élaborer de
nouveaux outils, qui permettront de faire en-
Lrer au tour de table les promoteurs locaux,
les batlleurs sociaux, comme des sociétés
civiles immobilitres dédies. Seul le parte-
nariat public-privé permettra de concrétiser
les nouveaux projets.

S~

Cependant, carlaines collaclivités char-
chent & s'affranchir des conlraintes ge
la réglementalion pour iravailler de fa-
¢on plue souple avec les aménageurs
publics et privés. «Lurbanisme négo-
cié» est &la mode, qui vise & une adap-
tation des régles au projet, et non le
contraire (lire page suivants). Des col-
lectivités ménent des projets d'amplsur
avec levr simple PLU et un programme
d’sménagement d'snsemble pour le
financemnent des équipemente publics.

La ZAC tient le haut du pavé

L zone d’'aménagemenl concerlé reste
malgré tout I'outil meftre, méme si
certains ge plaignent de son inertie, &
I'heura oit I'on & besoin de faire dmer-
ger rapidament una olfre de logements.
D'autres relévent dgalement I'incerti-
tude financidre qu'slls génére, puisque
les prix de sortie des biens sont ealcy-
lés & partir d'un bilan de ZAC remon-
lant & plusieurs années,

Pour Patrick Rivard, directeur de la
société d'économia mixte Tarritoria, a
Bourges (lire ci-contre), «la ZAC reste
un bon oulil, qui n'est pes i lourd &
metire en place quand on na doit pas
faire face & des contentisux. Aupera-
vant, le lotissement pouvait faire ga-
gner du temps mais, avec I'obligation
nouvelle d'élude d'impact, ce n'sst plug
vrain. «La boite 4 culils est suffisante,
renchérit Eric Reimondeau, Il feut choj- .
sir la bonne procéddura en fonction des
orientations politiques fixées et de la
nature du projat. Pour une grosse opé-
ration evec dee équipaments straté-
giques, dont la collactivilé ne maitrise
pas les terrains, la ZAG peut 8tre in-
diguée. Pour un simple programme
de logemenls, un permis d'améneger
avec un projet urbain parlenarial afin
de faire financer les équipemants est
suffisanl. C'est surtout 'inflation de
normes qui a allongé lea délais et aug-
menté les cotits.n o
PascalsDuballet, & Poitievs, estime
eu contraire,qu'il manque un dispo-
sitif: ull faudrait (aire du projel ur-
bain partenarial - qui n'sst gqu'un ou-
til de financemenl - un véritable outil
de projet, qui permette de faire un ur-
benisme de négocialion.n Un souhait
formulé par plusieurs de nos inlarlo-
cutenrs qui pourraft Btre repris dans
le projet de loi ¢ Alurn. 0.6
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AMENAGEMENT: construire en temps de crise

A3

Quatre moyens de partager
la facture

Au-dela de la classique zone d'aménagement concerté, d'autres outils permettent de maftriser
et de financer les projets urbains, sans trop solliciter les finances des collectivités locales.

ener des opérations d'amé-

nagemant coiite cher si la

collectivité doit achater le

[oneier. Le {aclure aug-
mente d’auiant plus gue les terraine
sont parfeis immabilisés pendani plu-
sieurs années dans le cadre de ZAC, la
tamps que le projat soit réalisé. Amé-
NEger sans se ruiner passe donc par
I'utilisation des procédures qui per-
mettent de réserver las terraine dont
la colleclivité a basoin sans forcémentl
les acuérlr.

1) Se doter d'un
decument d'urbanisme

Le premier moyan de réaliser des pro-
jets & moindra coft est d'exploiter elfi-
cacement son document d'urbanisme.

65%

de 'aménagement
urhain est composé
de malsons Tndivi-
duelles, construltes
4 6056 sans projet
collectlf, dans le
secteur diffus,

Drenx agylomération (Eure-et-Loir)

o 19 commpnes © 57 100 hah.

Exploiter toute la palette

Le plan local d'urbhanisme (PLU) per-
met de définir tous les ohjectife de la
commune, notamment par 3¢ hinis des
orientations d'aménagemant et de pro-
grammation (OAP) de l'article L123-1-4
du Code da I'urhanisme. Les OAF com-
prennent ainsi les ohjeclifs de rancu-
vellement urbain et de développament
de la cornmune, et un dchéancisr pré-
visionnel das zones & urhaniser et de
la zéalisation des dgquipamenis corras-
pondants, Les propriétaires des ter-
raine sont ensuile contraints de res-
pecter cas disposilions st le projet se
réaliza prograseivernent. Liobjectif est
de déterminer un cadre qui puisse
8ira facilement mesoupli, sans passer
par une révigion. C'ast, par exemple,
la démarche adoptée par Bordeaux

Emilie Neveu:Martins,
Mihargee dis arainls projets
Wit hains, B0

C'est d'abord par les plans
locaux d'urbanisme cue Dreux
agglomération réalise ses pro-
jets d'aménagement a moindre
cofit. « Avec les communes,
nous fixons les abjectifs puis
nous en informons les proprié-
taires fonciers et &tudions si
nos inléréts peuvent conver-
ger, explique Emilie Neveu-
Martins, chargée des grands
nrojels urbains, Si c'est le cas,
it 'y a pas de nécessité d'ac-
quérir le foncier.» Dans 'opé-
ration d'aménagement du
quartier de Ja gare de Dreux, le
premier immeuble tertiaire du
quartier d'affaires a été réalisé

26 * LA GAZETTE = 24 JUIN 2013

pat le blais d'une avtorisation
d'occupation temporaire (AOT)
de vingt ans du clomaine public
ferroviaire, qui a permis de
constriire sans que les collec-
tivités aient besoin d'acquérir
le foncier. Par allieurs, ce mon-
tage n'étant pas forcément
duplicable pour I'ensemble du
projet, une ZAC est mise en
place en paralléle par la ville
de Dreux, «Nouts ne nous inter-
disons pas hon plus d'avoir
recours & l'expropriation si
nécessaire, Néanmoins, les
autres moyens sont tovjours
privilégiés afin d'dviter ces
procédures coliteuses, »

(242300 hah.,, Gironde) pour 'aména-
gement du quartier des Bassins & flat.
Yann Le Corfec, juriste au Syndicat
national des aménngeurs lotisseurs,
conseille également aux collectivités
d'utiliger astuciensement leur régle-
ment d'urhanisme: «Les zones 4 urha-
niser peuvent 8tre classées en zone
2 AU plutst qu'en zone 1 AU. L'urha-
nisation des 2 AU étant plue lointaine,
cela permet de limiter la haugee du
prix des terrains si la collectivité & en-
suite hesoin da les acquérir.y La carle
communele, méme si elle el moins
efficace que le PLU, parmet tout de
méma de fixer des ohjectife d'améne-
gament; elle justifie ies choix ratenus
par la commune et définit les sacteurs
constructibles,

13




2) Recourir au projet
urbain partenarial

Le codt des opérations d'aménagsment
est bien souvent grevé par les équipe-
ments qui sont réalisés pour le nou-
veau quartier: routes, ronds-points,
écoles, etc. Sachant qu'elles devront
prendre en charge ces équipements,
Jea callectivités retardent parfois Jaurs
projels. Créé en 2009, le projet urhain
partenarial (PUP, articles L.332-113
et L.332-11-4 du Code de l'urbanisme)
apporla une solution & cslte difficulté:
il permet & 1a collectivilé de ee mettrs
d'accord avec 'aménageur sur Je finan-
cement des équipaments nécessaires
Bux beseine des nouveaux habitants,
& travers la signature d'une conven-
tion. Lea collaclivités utilisalrices sont
da plus en plus attentives au caloul du
colit mis & la charge de I'aménageur. Le
PUP, encore peu ulilisé, est particuliz-
rement adaplé aux lotissements et va
Btre toilellé parle projet de loi ¢ Duflot .

3) Penser aux ZAD

Les zones d'aménagement différé
(2AD) permettent de délimiter un
périmétre destiné & Stre aménags

ierblay (Val-t¥Bise) © 26 500 hiab.

Optimiser la fiscalité locale

Depuis la 1* imars 2012, Ia taxe daménagmnent {TA)
remplate In taxe locala d'éynipenient (TLE). Avec i an
local d'urhanisme (PLU), la eommume cu Vintercommunalits
pettt fixer le taax de 1a Laxe cotie 1 et 595 mais ceiui-cl peut
tie module selon fes seetenrs of mbrie atteindie 20% on
cas dFopération daménagemenl exceptionnelle, En shsence
the PLU @1 e plan d'oceupation des sols {POS), te taum pent
aussi atleindre 536, atélas, de nombreuses collectivités
nutilisent pas les possitiilités qui leur sont offertesy,
regretie Brigitte Bariol, déléguée géndrale de la Fédiration
naticnate des agences durbanisme, 1f est vesi Gue ces faxes
s'ajoutent & 1 fiscalité locale et yrevent in fine lo coflt des
opérations d'anénagement,

ultérieurement, sur leguel un droit de
préemption ast inatitué au profit de la
collectivité pour six ans. La procédure
de création des ZAD est relativemnent
eimple, mdme si elle est soumise 4 'oh-
lention d'un avia préfectoral. Recourir
& une ZAD permet déviler une trop
forle axigmentation du col du foncier
it long terms, Le savl écueil est que les
propriétaires fonciers peuvent [aire
jouer Jeur droit da délaissement gui im-
pose & la colleclivité d'achater le terrain
si ces darniers le souhaitent. Le projat

Un permis d’aménager pour
I'écoquartier des Bayonnes

et paysagbres et lancé une

Les champs et friches A l'ouest

t'Herblay devraient bientét
laisser la place & l'écoquar-
tier des Bayonnes, qui offrira
a terine 1500 lagements,
Pour la premigre phase de
400 logements, la ville a opté
pour une procédure souple:

un lotissement sous forme de
permis d'aménager, avec un
programme d'aménagement
'ensemble pour le finan-
cement des &quipements
publics. «La ville maitrisalt
déia une grandle partie des ter-
rains, nous avons dorc élaboré
un calhier de recommantla-
tions urbaines, architecturales

-t projet, la ville a choisi un

consultation de promoteurs.
Le schéma d'aménagement
t'ensemble de Nexity a ét&
choisi & l'unanimités, résume
Elena Obringer, respansable
de laménagement et du déve-
loppement durable & Herblay.
Pour mieux garder la maitrise

seul promotedr, et un engage-
iment réciprogtie a été signs,
mentiomnant le type de loge-
ments, les niveaux de prix, les
contraintes... «'essentiel est
d'avolr un projet bien déter-
miné tout en restant en dialo-
gue perntanent avec Nexity,»

M

de loi «Alury de Céeile Duilot devrait
dtendre V'initiative de sa création aux
intercommunalités compétenles on
matidre d'aménagement.

4) Ne pas oublier
le permis de construire

“valant division

Depuis 2007, le permis de construire a
&té translormé en un mini-oulil d'amé-
nagement. 1] antorise la construction
de plusieurs b&timents sur un seul
terrain, La demande doft comprendra
le projet architectural ainsi que las
limites de chaque lol. «Cet outi] ast
plus souple que le lotissement, il est
plus rapide et paut permettre d'aména-
ger de trés grands terrains en accord
avec la collectivitén, explique Jaan-
Frangoia Rouhaud, avocat spécialisé en
urbhanisme, Lorague das voies ou des
espaces communs sont nécessaires,
le collectivitd peut demander aux pro-
priéleires de prévoir une sssociation
syndicale ou une convention ds projel
urhain partenarial, Actuellement, ces
monlages se multiplient pour mener
des projets de plus ou moins grands
amplaur, #,.¢.

Elena Obringes, responsable
tle faménageinent et
ths tjév_e,top pement duraljle,
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« Il mangue un outil
qui accélére les projets»

Vincent Renard, directeur de recherches au CNRS, spécialiste
en économie foncitre, analyse la boite A outils e Faiménagement,

utilisés an matlére d'aména-
gement? >
Méme si on l'oublie souvant, 'outil
le plus répandu est le simple permis
ds construira: deux tlers des mai-
sons individuellas sont construites
dans ¢s cadre sur des terrains en
dif{us, sans plan global. Cela pose
des problémes importants de mi-
tage des terrains ainsi que de qualité
des espaces publics. En-
suite, les outils les plus
utilisés sontla ZACet le
lotissernent. Ce dernier
est intéressanl car il est
juridiquemeni slable et
relativernent souple, I1
a été amélioré en 2012
par'ordonnance n®2011-

Quals sont las outils lag plus

1916 du 22 décembre vmcent ne“afd
2011 et le décral n°2012-  directeur tle recherches

274 du 28 février 2012, W CNRS.
Cas textes en ont clarifié les ragles at
le soumettent & une simpla déclare-
lion préaiable si aucun édquipement
public n'est rérlisé pour répondre aux
besoins des nouvesux hubitants, al
& un permis d'aménager dans le cas
contraire. La sécuritd juridique e été
renforcée par cette rélorme puisque le
Jolissament commence dée la création
du premier lol, eang pour autant enta-
mer la souplesse carle permis d'amé-
nager permet & Ja colleclivilé de négo-
cier ibrament la forme urbaine avec
I'aménegeur ou le promoteur.

Besucoup de professionnels sont
trés critiques sur la ZAC, Parta-
gaz-vous cat avis?

Méme si c'sat un outil intéressant,
la zone d'aménegement concerté est
complexe & utiliser et présante das
risques juridiques non négligeables.
En elfet, les dillérentes élapes de la
procédure, qui impliguent & chague
fois une consultation du public, en
font un outil lourd el qui présente l'in-
convénient d’accentuer le risque juvi-
dique. Un riverain, une sssociation,

28 . Lacazerre » za i zors

un promoleur évincd accompagnés
par un bon avocat pourront toujours
trouver matidre & {aire annuler ou,
en tout ces, & ralentir sériéusemant
le projet. La ZAC présente aussi des
risgues économiques: quand voua dé-
marrez une opération dont le bilan est
basé sur un marché de !'immabilier,
il faut modifier ie projat et reprendre
toute la procédure & zéro si la marché
sa retourna. Or, comme les ZAC les
plus importantes met-
tent plusieurs années &
sortir de terre, le risque
n'est pas négligeable.

Y a-t-l d'autres outils
| dleponiblee?
‘& |Z 11 existe bien 1'associa-
§ tion loncitre urbaine
(AFU) qui permaet & piu-
pisurs propri#taires de
réaliser des lravaux ou
de mener un remembrement, mais cat
outil est marginal et lrés peu ulilisé,
Le beil emphytéotigue, gui place le
terrain & disposition pour une période
de 99 ans, est dgalemant rare gt pas
toujours présent dans la culture fran-
gaise, Dane las pays anglo-saxons,
en Grande-Bralagns par axemple, de
niombreux quartiars sont réalisés sur
ce modéle. Il n'axiste pas d'aulre ou-
til d'aménagamant, le raste des pro-
cédures étant assentiellement des ou-
tile de Ainancement fels que le projet
urbain partenarial (PUF), les conven-
tions et concessions d'aménagement,
11 serait bon de créer un outil inter-
médiaire entra la ZAG, l'essociation
{onicidre urbaine et le lotisgement
qui permelte de démarrar une opéra-
tion rapidament, car c'est bieh ce qui
mangue sux aménagaurs. Le temps
est en alfet crucial pour la réelisalion
da projete. 1l suffit qu'en raisan d'un
contre-temps il y ait quslgques mois de
retard pour que l'opération ne soit plus
bénéhciaire et que 'aménageur ne
puisse plus sortir son projet de terre.
Propos recuelflis por N, C.

AS

Pour aller plus loln

A LIRE

chtlonnalre pratique

La 2* édition du dictionnaire ¢l droit

| de l'urbantsme vient d'étre publiée.

.| Ajour des dernigres réformes, il revient
sur l'ensemble des procédures

d'aménagement et sur les mé&canismes

de financernent.

o || «Droil da Furbanisme, Dictiorvalre pratique», sous b direc-

A liond'Yves Jégoure, Edillons Le Morideur, mai 2013,

Le projet urbain partenarial
L'analyse juriique de Stéphane Brunella, directenr
général des services te Hoerdt (Bas-Rhin) est & lre
dans ce numéro, p,50-52,

RENDEZ-vOUS

Les 4 ot B julliet, A Parls

Perspectives d'avenir

Lors de son congris, le Syndicat national des amé-
nageurs lotisseurs ahordera le théme de la contribu-
tion de l'aménagement privé au développement et 3
l'aptinisation de la création de logements.

Sile Internet: www snalorg

Les 17 et 18 oclobre, & Bordeaux

La pénurie de foncier

L'Assoclation des études foncidres abordera, lors
de son colloque annuel, «la rareté, une légende fon-
citre». Loccasion de remettre en question un cer-
tain nombre d'idées fausses.

Slle Iolemet: wvrivadelarg

e —
la Gazette.fr |

POUR chPLErEn :

VOTRE INFORMATION...

» Dossier logrement : dix ans e crise,
les données pour coniprencles
wwavlagazel tedif58309

= Le projet de fnoi « Dufiots pour un logement
et un wrbanisine rénové décrypté
vavwrlagarette frf 1771
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DOCUMENT n° 4

MONTAGE D'OPERATION

L'urbanisme
gagnant-gag

De plus en plus souvent, une part de
négociation intervient dans la fabrique

. de la ville, Cette démarche en dehors de
toute obligation légale tient au bon vouloir
des aménageurs et des opérateurs.

1y avait la aville sensuelle», mot d’ordre
I lancé par Varchitecte Jacques Farrier
pour préner une ville qui, plus que
durable, serait aimable. Aujourd'hui une
aville consensuellen semble émerger. De
plus en plus, Faménagement urbain est objet
de négaciation. Les opérateurs, notamment
Jes promioteurs privés, entrent désormais
dans la boucle de Ja fabrique de la ville
et 'occasion leur est ainsi donnée d'gtre
entendus avant que le projet ne soit gravé
dane le merbre. A Bordeaux, I'urbanisation
du secteur des Bassins a flot, ol chaque flot
donne lieu & des discussions, est 4 cet égard
exemplaire {vorr ¢i-contre). «]l faut nuancer
selon les régions mais, clairement, dés lors
que nous somines associés plus en amont
duns la conception urbaine, Peffcacité opé-
rationnelle est au rendez-vous», note Fran-
cois Payelle, le président de Ja Fédération des
promoteurs immobiliers {FPI).

«ZAC incitativer»

Le processus parait gagnant-gagnant,
sToutes les parties en tirent avantage,
assure Thierry Vilmin, dubureau d'études
Logiville. Le promoteur limite ses risques en
se positionnant rapidement sur des terrains
disponibles et peut discuter de ses besoins
avec 'aménageur. Ce dernier assure, lui,

Ia vente de ses charges foncigres.» La négo-
ciation apparail comme un bon moyen

de mesurer le réalisme économique d'un
projet, comme A Asnidres dans les Hauts-
de-Saine (voir p. 30). Etla réthode vaut
également quand les terrains sont détenus
pa1 Je privé, comme dans le quarlier Atlantis
4 Massy (Essonne). «La Semimassy (ves)

28

Ab

La sauplesse de I'Ateller des bassins
permet de Urer [e mellleur de chague
sltuation: les pramuoleurs proposent
des adaptatlans concernant leur
opération tandls que nous

=) garantlssons l'espilt et |3 cohérence
du projet global, Et le galn de Lemps estréel cay
nous semnies tous auteur de la table, Depuls
'adoption du ;'llan d'aménagement d'ensemble
en 2010, 3700 jogements ont obtenu o) vont
obtenlr leur permls sur les S400 prévus, Une
telle démarche est possibte parze qu'elle est
pottée par la forte volenté politique de (3 Vit gt
de |2 Communaulé urbalne de Bordeauy,

NICOLAS MICHELIN, atchitette urbaniste,
apence ANMA,

LEMOMITEDR _ g dicembre 2013
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[ Autourdesnsssuwi fat, qmému el

En permettant des discusslons

W surce qul falt notre Intérat

= UKl commun et une acivallsation
LM régulibre et quas| Immédiate du
projet, le processus a des
avantages. Le plan-guide, voté
en 2010, est suffsamment souple pour
évoluer en fonction de la conjonclure
économigue ou sefon de nouvelles
ppporfunités, notamment quand des terrains
se libérent, Mals la démarche a aussi ses
exlgences. Le dlalogue peut &lra dIffclle et ne
fonctlonne que sila relatlon est équilibrée.

Il faut parfols savolr &tre oplnlatre.

INGRID VOISIN-CHADOIN, urbaniste 3 1z Ville

L'Ateller des bassins ext vralment
a PPécouta du prodult final et
personne ne se cache derriére des
aspects réglementalres. Nous
nous patlons franchement,

Nous avans sur le site trols
nperalluns, nolamment 'installation du sléga
de [a soctété Cdiscount dont une premiéra
tranche a &té |lvrée, Notre client et nous avons
étérecus, Les contralntes de tous ont été
exposées et la discusslon a permls [a
conservation de deux batiments patiinoniaux
tout en garantissant 3 Cdlscount les métres
cairds nécessalres.

HERVE LAPASTOURE, directeur d'Elffage
Immahlller Atlaniigue.

|

[ERENE Débat a batons rompus au bord des Bassins a flot

ces terraine majoritairement privés est menée par

~ 'Arelier des bassins qui réunitla Wille; la commu-
nalté urhmm'[CUEJ e port autonome £tlﬂgenr:e
.Hmu!as”}-ﬁl:hﬂm B Associes {ANMA), Les grandes.
Tignes urbaines — des sinvariantes ~ ont 618 tracées
et su:: cettthaﬁe Ia rahrfzatfcm de :hnqun Tlotest

FITHETECH UL

Superfielec 162 ba.
Fromrqm:mﬂmﬂm Shai
dant 5400 lagements.
Calendrler: installation de Atelier
es bassins £n 2009 prmT!m
llyraisons en 3013 Eﬂﬂ

En tant que coardonnateurs d’un
Tlot pour le groune lcade, neus
apprécions d'interyenir dans ce
cadre d'une vigllance
biznvelllanle. 51 tout n'est pas
Ecrlt une fols pour toute comme
dans une procédure de ZAL, nous'devons
néanmolns continuer une histeire dent la
trame a &vé définie. Par aflleurs, 'Atelier
des bassins avalt claitement »ffiché une
volonté de quallté architeciurale. Nous nous
sommes de ce falt sentls appuyés dans nas
propositians, Ce pracessus nous permet
d’avancer en benne enlente,

JEAN-PIERRE LEVEQUE, directour
de I'agence Brenac & Gonzalez,

de Bmrdeauyx,
AN S SRR S e [ L1 )
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» Montage d'opération Lurbanisme gagnant-gagnant

{vsa) nétant pas propriétaire, les prescrip-
tions urbaines et architecturales ne peuvent
étre que le fruit d'un échanger, reconna’t
Willem Pauwels, son directeur, gui parle de
«ZAC incitativen,

Cette lormule n'a pas de valeur légale, pas
plus que la plupart des processus lancés
sur d'autres territoires. Mais si les parlies
acceptent de s'asseoir 4 la table des négo-
ciations, c’est justement pour la souplesse
que ce dialogue implique ainsi que pour le
gain de temps qu'il permet, «Les discussions
préalables peuvent &tre chronophages, no-
tamment pour I'urbaniste, note Jean-Rémy
Dostes, chef de projet pour les Bassins & flot
a l'agence ANMA. Malis, & partir du moment
ol les acteurs parlagent une méme idée,
tout va plus vite.» A commencer par la dé-
livrance des permis de construire. «Quand
tout est inis sur la table, en toute transpa-
rence, une foig que le projet est acté, iln'y a
plus besoin d'y revenirs, confirme Jean-Luc
Peidevin, directeur général délégué ensem-
blier urbain chez Nexity qui poursuit: «Et
puis on sort du degmatisme.»

Les promoteurs privés ne semblent pas
mécontents gue leur expertise sur [a ville,
en particulier leur bonne connaissance des
attentes du client final, I'aspirant-proprié-
taire, soit ainsi reconnue.

«Logique de bon sens»

11 ne faut pas céder & Yangélisme car ces
échenges, qui tiennent essentiellernent &

1a bonne volonté des participants, peuvent
rester Spres. Il n'einpéche que ces formes
d'urbanisme négocié semblent appelées 3
se développer. A Bordeaux, la mairie a ainsi
décidé d'appliquer la méthode en usage aux
Bassins i flot au futur quartier Brazza, sut la
1ive droite de 1a Garonne,

Ce dialogue a tout de m@me ses limites. Pour
Jean-Pierre Nourrisson, directeur général

de la société d'aménagement francilienne
Sadev 94, wcertes, il faul &tre en phase avec
le monde réel mais le copur du projet reléve
du volontarisme politique et non d'une vi-
sion du marché & un instant Tx. Pas question
non plus de faire de ces échanges informels
une obligation 1égale; «Nous avons déja bien
assez de nornies, estime Frangois Payelte &
la FPI. Mieux vaul rester dans cette logique
de bon sens. »

Un doute demeure cependant Aforce
d'échanges de bons procédés, londés sur

le principe de réalité, Ia ville n'y perdra-t-
elle pas en force d'innovation et en qualité
architecturale? uEtre réaliste ne veut pas
dire ne pas étre ambitieux, rétorque Jean-Luc
Poidevin chez Nexity. Au contraire, quand
on connait les moyens dont on dispose,

on les utilise & meilleur escient.» Une viile
sensuelle et consensuelle, ce n'est donc pas
antinomiqLie. m Marie-Douce Albert

0

A%

1T La rénovation urbaine fait les yeux doux

aux investisseurs

Bl 1es Hauts d'Asnigres sont de ces quartiers étiquetés sensibles tout en étant dotés
d'un potentiel de développement. Autrefois isolé, ce grand ensemble des Hauts-de-Seine
est bien desservi depuis l'arrivée de la ligne 13 du métro et du tramway. Objet d"un projet
de rénovation urbaine, le site a vi disparaftre une barre de logements et, sous la houlette
de la SEM 52 désignée aménageur, un projet urbain a §té élaboré par 'sgence Du Bes-
set-Lyon. Objectif: créer un quartier mixte en termes d’habitat mais aussi d'activités

en favorisant l'installation de bureaux autour du pale de transports (vair projet en bas de
page). La SEM 92 a consulté les investisseurs pour vérifier la faisabilité, natamment éco-
nomique, de ces orientations et discuter d'éventuels ajustements. Pour Dominique Lyon,
scamme le projel est contraint, notamiment par le risgue d'inondations, cette négacia-
tion n'a pas porté sur Je plan-masse» mais plutdt sur Ja programmation. Une premiére
tranche de 38000 m? de surfaces est sous promesse de vente avec Vinci Immoebilier.

FICHE TECHYIUE Superficie de Ja congesslon : 70 ha, Programme: 80000 m? SP dont 40 000 m? de
logements et 31000 m’ de bureaux. Calendrler: livralsons des canstructions neuves de 2014 & 2018,

{ Dis'élaboration du schéma
urbaln, naus avens falt
Intervenir les opérateurs

\ promaleurs. Il s'aglssait
surtout de tester ieur Intérdt
sur un projet a venlr dans un
quarller Anru ¢t dont de vérifier qu'ils
Atalent préis & Investly sur un site Jupé
difficlle. Une fols cholsl le projet de
I'agence Du Bassel-Lyon, nous avans a
nouveau sondé les opérateurs surla
pertinence de nos optians de
programmatlen. Le projet a alors éié
assez peu modlfié mals ces échanges en
amont ont permls de le conforter.

ANNE BLONDEALU,

directrice générale adjpinte

Stratégls el renouvellement urbalns,
SEM 52

—

1‘1 - "L,:L'__. ;

U1 BEFEET < c¥ON

Huﬂmi-?nﬂ::;rl.], I
focid i ? l,r',r !
£ 4} -

¥ Dis la phase de consultation,
H ﬁ I2 SEM 82 nous a Inteirogés sur
Yo toutes les hypothéses de notre
i bllan, au-dela des cofils de
1 :‘é,) conslruction et de prix de
soitle... Ce degré de
transparence dconomique est rarement
exlgé, Aufourd'hui, pour les fondlers
publics, H est plutdt d'usage que sewle la
faisahilité économique des projets solt
examingée au slade du concours
d'architacles. La démarche engagée par
|a SEM 92 a permls d'opter collectivernent
pourdes prejets i la fols qualitatifs et
réallstes éconamiquement.

PATRITIK SUPIOT,

directeur généra) adjolnt

de I'lmmebllier d'entreprise,
Vinel Immahbllier

Logements
Bureaux,
[ Pole sporllt
i I Commeices
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B Le projet est privé. Au 75, rue de Gerland
i Lyon, Gecina est propriétaire d'une [riche
industrielle. Elle en est méme aménageur. :

Mais c'est en accord avec Ja Ville et

. A . Sile projet urbaln partenarlal Le travall mené en amont a
laggl?mérauon du Grand Lyon que le projet (PUP) est un outll financier : '\| permils d’dlaboier un projet
d'aménagement de cet ancien site de halles de partant surt Ia participation du : w1 cocanstult avec les
stockage a été établi. Le futur aménagement £ I porteus de projet & la création § oy - collectivités et donc en
fait ainsi l'objet d'un projet urbain partenarial 9 3 2 des éguipements, il ne g cohdrence avec les ambltions

PUP) et il s'agit & vl ¥ 00 1™ constitue pas un outll de 24" W terrtorlalas. Pour notre part,

(PUF) et s'll s'agit d un outl assez leger prescriptlons uzbalnes et archltecturales, nous avons pu négocier une augmentatlon
de financement -il a succédé au plan Néanmolns, [a soclété Gecina g'est engagée de la dansité, sans faguelle la recoanversion
d'aménagement d'ensembile (PAE) -, il a &té 4 mener une tonsultation de maltres de celte friche étalt Impossible. En effet,
accampagné ici d'un processus de s'ﬁ::reua pzltllr J’unvtacl'lﬂ:a de ];lgzrlpt:r:ns ;:elte nlpé:tatiotn aun [:;’!;( :?et:wle;t trés
o os " A du preaiaple ave ran netl mpattant en termes viction, de

IlégDClatIOI.‘l. Le:-': parties se sorft accordée; . Ville de Lyon, et d’Inscrire cette exlgence dépallution et de démolition. Ainsi, nous
sur la modification du PLU, puis sur la qualm'é dans la convention. Elle marque Ja volonié avons obtenu un équilibre qui garantitTa
architeclurale, Les collectivités ont demandé de donner da la quallté au profet. viablié économique de cet dcoquartler.

1 5! ir ci-d
D iomme Kilosiae °§"m fuoir ci 1.935":) [EAN-BAPTISTE COUDERE, MEDERIC FOSSARD,
pour donner une respiration au quartler & chef de projet 2 Ta Directlon responsabte d’opérations
garderont un ceil sur les choix architecturaux de I'aménagement dw Grand Lyon. ) pour DZP.
qui seront faits. En contrepartie, Gecina,
dont le maitre d'ouvrage délégué est
Dévelappement Patrinoine Partenariat (D2F), a
ohtenu une densité supérieure et la possibilité FICHE TECHNIQUE Superlicles 2,7 ha, Programme: 55 000 m? SP {20100 m? de logements, 33350 m’ de
de construire davantage de logements. bureaus). Calendiler: signatuse du PUP en 2013; commeiciallsalion et livraison des programmes de 2014 4 2020.

1

LEXPERT

« |l faut cesser d'étre maximaliste sur tous les sujets»

i La performance environne-  cesser d'étre maximalistes sur— un ¢ hatatr, mais et
mentale est-elle ndpocinble? 1
Les maditres T Vous avez ricemment mis 1 muoindre compacité
tendent & & o ahiors en place une autre math valimenls, On chorche les
des charges és Pourlos aménageurs qu g peréquations gui permettent au
allant parfois jusqu'a l'éy commandaient des char : final plus de gualité d'vsage oy
de 'izolant. Cela miangue diveloppement durable, comme architecturale.
d'ambition ot d'innovation, et # Bordeaux ol Nanles, nous Il C'est donc un processus gui
nous sommes en permanence  avons plutbt établi une feuille se constriit dans 1a dusée?
! dans Pesquive ou dans la de Youte i partic de laquelle Il demando’d'@tre plus présent ot
FRANCIC BOUTTE, spéclaliste confrontation: develappor les projets:Elle com-. | plus longte
en Lancapdion et ingénteile MNous avons done cherché coim-  prend une part non négaciable,
envlrannzmentale, imant prescrire aulremont et par exemple un raccordement i

i
3
=
2
i
-
E
.
E:
i
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Dossler réalisé par Clundine Furrgla-
Tayar et Emmimuelfe Lesquel
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URBANISME

Les ecoquartiers tiennent
enfin leurs promesses

LABELLISATION

Nouveaux critéres. La création,

fin 2012, du label «Ecoguartiers

a pour ohjectif de formallser une
grille de critéres, parmi lestqjuels
apparaissent les notions de sobristé
spatiale, gouvernance élargie et parti-
cipation, autant d'aspects quri consti-
tuaient les points faibles des premiers
écoquartiers,

ZOKNES RURALES

Corriger les écugils. L'intérét récent
du ministére de IEgalité des teryi-
toires pour les écoquartiers enzone
rurale témaigne de la volonté de cor-
riger les excés observés eh termes
d'étalement urbain, tout autant que le
stirdimensionnement des maisons indi-
viduelles et l'orniprésence des opéra-
teurs privés,

GUUVERNANCE ;

Partenariats..Seul un partenariat -
entre les acteurs - élus, sociétés
d'économie mixte, départements -
permet de programimer les opérations
sur site et cle sécuriser financidrement
les phases d'un projet, dans les opé-
rations au long caurs. Il permet aussi
tlintégrer les aspects participatifs
portés par [es associations.

LA DAZETTE 17 FEVRIER 2014 + 10
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URBANISME: les écoquartiers tiennent enfin leurs promesses

3
Des objectifs ambitieux, mais
des choix parfois empiriques

Sobriété énergétique, gestion intelligente des eaux et déchets... vertueux sur le papiet, les
premiers écoquartiers ont souvent été congus sans référentiel. Un label existe depuis fin 2012.

our répondre aux
attentes des élus,
( ( nous avons construit
une grille da critdres

4 reepacter lors de la conceplion
d'un écoquartiers, expliquent Franck
Faucheux et Bruno Bagsis, respon-
eables, au ministére de 1’Egalité des
territoires, du Jabal «Ecoguartiern né
on décembre 2012, uLe oréation d'un
Iabel permet de résliser Ia synthédse
des engagements & raspacter, issus du
Grenalle, de la loi "SRU” de 2000...
L'idée est de faire émerger les savoir-
{aira de terrain.n

Dang le dossier de labsllisation sont
suggérés des projets de quarkier por-
tée & une échelle intercommunale
ou regroupant des opérateurs (dont
les sociélés d'économis mixte, SEM),
méme si les deux spécialistes se défen-
dent de parlar de teille critique pour un
dcoguertier. Le terma usobriété spa-
tlalen apparait maintes fois. «Autre-
foie, la pitce commune ne devait pas
dépassar une certaine iaille, il fallait
pouvoir la chauller avec deux stéres
de bois», expliquent-ils. Pour favori-
ser |'chtention du labe), ils ont créé
un espaca de réllexion, appelé uClub
national écoquartiern, suquel adhérent
six conte colleclivités. Afin de tirer les
lecons du passé, les adhérents sont

20

eriTiRES

d'évaluation sant
mentlannés dans le
tlossler tle labellisa-
tlon nattonale « Eco-
guattlers, prodult
par le nilnistére de
I'Egalité des ter-
ritolres, alnst que
20 Indicateurs i res-
pecter afln de pon-

volr candltlater.
Email: concours. '
ecoquarber@developpemeal:
durahlp gowv i

Deurlme vagha
Les collectivités
avaient jusguan

14 février pour Indi-
ruer lenr souhalt de
participet & la deu-
xitme vague de Ja-
hellisatlen (les pre-
mlers lahels ont &t
remils en septembre
2013). Les (losslers
sont A compléter
avant mi-mal, Les
risuitats serent an-
noncés a l'antomne,

tenus d'étudier certains indicateurs
et de justifier leurs choix: travailler en
priorilé aur la ville existante, proposer
une densité adeptéa pour lutter contre
I'étalemnent urbain, vieer In sobriété
énargéliqua, lavoriser la participa-
lion des habilants.., Il s'agit dgalemenl
d’intégrar une approcha en cofit glohsl
dee cholx d'investissement, au moyen
d'indicataurs chiffrés, Sanle V'dtude de
Isisahilitd financidre réalicée en amonl
8t le travail mené avec las futurs ges-
tionnaires des équipaments publics
pourront déterminer le type de pilo-
tage qui convient la mieux au projat.

Référentiel et bon sens

Saules 13 opérations ont obtenu le
label, & ce jour, et 80 autres sonl an-
gagéea dans le processus. dEnviron
200000 logements, dont 60000 so-
ciaux, sont concernds par cette
démarche, qui Alait & Vorigine trés ur-
baine, mais se développe désormais
eussi en milisu ruraly, explique Denis
Merville, Le vice-président de 1’Asso-
cialion des maires de France & créé un
aécohameaun de 25 logaments dans
sa communa de 83] habitanls, Sainne-
ville-sur-Seine {Seina-Maritima).
Sans référentiel disponible, on & sou-
vant considéréd que les premiers éco-
quartiers s'apparantaient au «green-

Une seule labellisation en outre-mer

Un senl quiartier ultea-marin a obtent le labet « Ecoquartiers, cefui de Ravine blaiiche, & Saint-Pierre
{80400 haly, L.a Réunion). Porté par la Société ' équipement du dépariement de La Réunipn (Sedre),
it fait pariie d'un vaste programme de vénavation rbaime mené avec FAgence nationale posr la
ténavation urbaine. Soit Ia métamorphose d'un yuartier défavarisé de 60 hectares, qui s'ithyre
désarmais dans le tissu arbain imitrophe. « Un enjenimportant ear ce quardier de 6000 habitants
est adossé au centre historique et en boydire du lagons, explique Fhilippe Lapierre, directenr généyal
de la Sedre. Son point fort: ene gestion de Fean novatrice, avee un réseat de noues plantées et des
prisards povvant retenir 1000 mittres cubes d'ean pluviale. En Houvelic-Catédonie, e guartier te la
ZAC Sakamote, pres de Nouméa, se prépare i cangidater, sous la honlette de deux EPL, la Sociéts
immohiliéry de Nouvelle-Calédonie {510}, ¢f Ia Seciété d'équipenient de Ja Nouvelle-Calédonie (Secal).
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washing». Certains projets éteient
présentés comme des écoguarliers
alors que leur démarche n'élait pas as-
sez struclurée en la matidre, L'époque
semble révolue. La communauté
urbaine de Lille {1 million d'hab.) et
le Grand Nancy (266000 hab.) ont
rédigé un rélérential en interne, dée
2010. Pour le quartier du Grand Large

" Dunkerque (91400 hah.), pas de

référentiel, « mais beaucoup de bon
gensy afin d'appliquerles principes de
l'agenda 21. Avec déja plus de 230 loge-
ments occupés, depuis fin 2012, il est
poesible d’avoir un peu de recul sur
ca projat assez repréegntalif des réus-
siles et das limitas de cee nouveaux
quartiers. «Mixité sociale et inter-
générationnslle, ingtallation de bAti-
menta publics, geslion des déchets en
conlenaurs enterrés, chauliage urbain
issu de chaleur fatale, Iout cela fone-
ticnne trés bian, méme 3'il {aul laira un
peu de pédagagie pour que lee facturas
ne s'envolent pasy, explique Nathalia
Brocg, directrice de 53D, la SEM de
développement du Dunkerguols.

Prototypes!

Parmi lea points névralgiques, les ob-
jectifs de consommation énergétigus,
qui ne sont pas atteinls, ¢Quand nous
nous sommss lancés en 2003, il n'axis-
tait pas d'ohjectil BBC [bAtiments &
hasse cansommalion) el nous Vavons
fixé & 50 Kwh/m%an, Ces quartiers
ont servi te grands pratotypesy, ex-
pligue- Olivier Sidler, directeur du
hur‘eau‘d'étudea Enertach qui & suivi
l¢' dossier de la ZAC de Bonne (%), &
Grenoble (157400 hab.). « Aprés des
mises au point avec les ulilisateurs,
nous ne sormes, finalement, pas si
éloignés des objectifs.n Pour Nathalie
Bracq, la place da la voiture constitue
une difficulté dane le projet dunker-
quois: «Nous n'avons accordé qu'uns
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| GUY GEOFFROY, président de I'association Les Ecomaires

«Ce gui semblait impossible,
il y a peu, est devenu
une réalité»

alne fols le concept développé, 'écoruartier est devenu un outil, puls ra-
pidement une réalité, Sans Btre caricatural, les écoquartiars de pramiare
génération avaient sotvent l'ambition clu tdéveloppement durable, mais
pas forcément {ous les points d'appui & l'arrivée. Désormas, les réalisa-
tions sont davantage conforimes a l'ambition. En essayant de mettre en
place des choses qui semblaient imposslbles, il y a pew, les maitres d'on-
viage ont trouvé des solutions, Beaucotip d'éléments fonctionnent désor-
mais trés bien comme la mixité, la yestion des eaux pluviales, la créalion
cl'un biti efficace sur- le plan énergétique ou la rationalisation des moties
te chauffage. Le renouveliement tfe la ville sur elle-méme et les clrcula-
Lions dlouces sont &galement entrés dans les meeurs, méme si Facocquar-
tier ne peut résoidre A lui seul le problzme de la place de la voilure en
ville. Favoriser [a hiodiversitd en milieu urbain a &té plus difficile 4 faire
admettre, mals la notion s'installe progressivement.»

|
Forination -

Le Centre sclenli-
finue et technlyue
thi hatiment orga-
nise, le 8 avell,

tlenx Journées de
formation sur le
theme uquartlers et
villes dhirables». Une
dizalne d'outlls dis-
ponibles seront pré-
sentés (lahel «Eco-
uartiern, démarche
uécocltés»...), ansf
tjue les certiflca-
tions «HQE amé-
nagements, Leed,
Breeam, etc.)

Sileinlernel.
hilp:/finrmalion csibir

place par logement, Méma s'il exisle
un parking & 300 métres et une oflre
de transport en commun, cela pose
probldmey. «Lacculturation aux nou-
veaux modes de fonctionnemenl n'est
pas toujours aisday, confrme Héline
Le Rai, responsahle du département
«aménagementn & Ja Fédéralion des
antraprises publiques locales (EPL).

Aldes A I'installation

Autre beueil: le celendrier d'arrivée des
acteurs sur la site. Ainsi, 3 Dunkerqus,
Youverture de commerces de proxi-
milé n'est pas encore ellective. Pour sa
part, Oppiden, la SEM d'arriéhagement
de Toulouse métropole (711800 hab,),
travaille sur le sujet: «Pour que les
commiarces puissent s'installer vite,
nous confions le secleur commercial
& un investisseur unique. Nous nous
portons aussi garants de 'avancement
des constructionsy, détaille son direc-
teur général délégud, Emmanue] de
Séverac. C.A-TelEL

{*) Grend Priz natloral dea Ecoquarliers en 2009,
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URBANISME : les écoquartiers tiennent enfin leurs promesses

Trilnort {Seing-et-Marue) ¢ 4980 habh,

Une mutation rurale et périurbaine
portée a bout de bras par- [a commune

Trilpo.rt posséde meins da
« 50 de logemants sociaux

et a hesoin d'équipements, ex-
plique la maire, Jean-Michsl
Morer. Cependant, Tous ne vou-
lions pes d’étalement urbain,
Nous voulions un projel global
Irés cohérent en termes de déve-
loppement durable.n La petite
ville sans grands moyaens a donc
lenu A assurer elle-méme le réle
de maitre d'ouvrage et a relusé
que l'opéralion =oil conduite par
des acteurs privés, «Nous nous
sommes entourée de nombreuses
compétences et avona mis en
place une gouvernance originale
reposant sur trois instances: un
comité de pilotage, un groupe da
suivi et un comité technigue.»

Créer un ceenr de ville

L'objectif du maire est de créer
un véritable cur de vills, avec
une dynamigue da projet favori-
san! la cohésion sociale et intar-
wénérationnelle. Cing sites ont &té
identifiés, qui permettent de re-
conguérir des {riches el de lutter
contre la déshérence du centre. Au
total, 12 hectares, traversés par
une lrama verle al bleve, pourront
sccuillir plus de 500 logements,

22 . Ln oAZETTE - 17 FEVRIER 2014

des dguipements publics, 1200 m?
de bureaux, dont un télécentrs,
des espaces ef locaux mutus-
lisés, ainsi qu'une gare, qui sera
reconvertie en pole multimodal.
Un référentel durabls spécifique
g 4té dlaboré avec des partenaires
cléa (*), «Afn de rendra laprojst
attractif, nous avons essayé de
le faive connaltre. Bl ¢a a mar-
ché, puisgue nous avons obtenu
guatre réponses & notra appel
d'oflresy, se {élicite Jean-Michel
Morer. En juin 2013, la ville a
choisi un aménageur, Pour assu-
rer le passage de relais et péren-
niser les engagements environ-
nementaux et de concertation,
Trilport a opté pour une approche
environnemanlels de )'urhanisme
avec Ja direction francilienne de
I'Ademe. E.L.

[*) Consell d'svchitecluse, d urbanisme
et de Venvironnement (CAUE), cantra
d'dtudes technigues de I'équipement
[Cele), bureau d'études.

NOUUEAUX EMPLOIS

Le projet Ancre de e est
mené dans un millett riral sous
Influence urahie (proximitd e
Meatix} et accuelllera 500 [oye-
meiits, 80 emplois et i pdle
tle transport multimodal,

WMellé (FHe-et-Vilaine) « 700 hiak,

Restructurer un ilot en centre-hourg
sans consommer davantage d'espace

E 12010, nous vouliona créar
(( un petit dcoquartier en
périphérie de la' commune, mels
la démarchs nous a conduits &
nous jnterroger plue globalernent
sur le prajet, Finalement, nous
nous sommes engagés sur un
projat plus difficile, ot plus am-
hitieux en iermes de développe-
ment durables, expligua la maire
de Mallé, Claude Duval, De {ait, il
était plus Intéressant sur ie plan
écologique de viser la rénovation
do bati existanl dans un ¢sntre-
bourg, ol de nombreus hians sont
inoccupés, que de consommer des
terres egricoles pour canstruire.
Das lars, le maire va défendre son
idée suprds de 1'établissernant
public foncier de Bretagne.-

Le foncier passé au crible

L'EPF accepta d'aider la com-
mune dans son projet et réalise
une &lude foncidre et immobi-
litre poussée, an recensant tou§
les bitiments vacants, mis en
vente ou délabrés, el les lerrains
en {riche, non ulilisés ou occu-
phs per une construction légére

qui pourrail dvoluer (garage, ale--

liers, ete.). Au total, «B80 bEti-
ments et 2,5 hectares de terrains

disponibles ont 4t4 identifiés, soail
eaize ane da développement sans
nouvalle extension urbaine ni
arlificielisationde zones agricoles
ou naturellesy, précise Mélanie
Taillandier, chargés de mission &
V'EPF. En paralléle sont menées
deux études: la premiare, socio-
logique, visa & définir quel type
de population peut venir g'ins-
taller; In seconds, technigue, doit
déterminer si la rénovation BBG
de béliments datent des XVII*
at XVI1II* sidcles ast possibla.
wAu vu e tous ces ééments,
nous avons bili nolre projet sur
un pramier flot comportant une
grande vacance. Les acquisilions
foncidres sonl en cours, noua
avone réalisé un appartement-
témoin. Nous ré(léchissone & des
outils inanciers qui permettratenl
d'idet les populatioris & ¢'instal-
lar dans ce type djopérationy, son-

ligne Claude Duval. £.

DENSIFICATION

En rélnvestissant des bAtiments
existanis, vacants, nls en
vente ou délabrés, et les ailents
creuses» (N centre-honry

en Uéshérence, fa comimune

va créer douze logiements.
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DES SEM SOLIDAIRES

Une gouvernance élargie au service

d'une opération complexe

Parce quela question de la gou-
vernance des projete d'éco-
quartier a é&té, dans le passé, un
facteur d'échec dans le cas d'apé-
rations complexas, denx SEM
ont décidé d'vnir leurs savoir-
faire nfin d'obtenir le label ¢Eco-
quarlier» pour la ZAG Louvois, &
Viélizy-Villacoublay. Daux dirac-
teurs géndraux sont & l'origine
de ce ragroupement: Hervé Gay,
directeur général de la SEM 92,
at Daniel Telamoni, DG de
Yvelines Aménagement.

Un ensemble commercial

a vestructurer

« Vélizy étant situda & l'inter-
face des deux départements,
nous voulions apporter & la ville
la meilleure offre, commente
Hervé Gay. La SEM 92 apporle sa
cormaissance du marché immohi-
lier des Hauts-de-Seine, son sxpé-
rience en renouvellement urhain
el son expertlse dans la restruc-
turation des ensemblas commer-
ciaux.n Il s'agit ici de démolir une
dalle dana un quarlier cccupé sur
laquelle esl implanté un centre
commercial en déshérence,
«Nolre poinl fort eat la gestion de
la partie inancidra de l'opération,

indique Daniel Talamoni. La SEM
Yvelines Aménagement étant
mendataire du projet, nous avons
la faculté d'apporter des garanties
d'emprunt intéressantes, puisque
nous sommes adossés au dépar-
tement dee Yvelines. Da plus, il
nous ravient de désigner l'erchi-
tacte en chef de l'opération de la
ZAC Louvois.» La singuiarité du
futur écoguartier réside en eflet
dans son yurbanisme de dallex,
rare en zone non classée ¢ Anrun.
wLiautre particularité est de vou-
loir coneerver los 250 logemenls
existants, de type locatif inter-
médiaire abritant une populalien
fgée de 45 & 60 ans, dans des
tours des années 70 el R+8 de
bonne facture.s Enfin, en dépit de
V'arrivée prochaine du iramway,
Vélizy tienl & préserver les capa-
cilés de slationnement actuelles.
Lopération, qui a démarré en 201],
davrait s'achever en 2018. e.7-r

ESPACES PUBLICS

Le défi: rastructurer un centre
cennnerelal Inltlalement syr
dlalle, densifier & pelne, conser-
ver nn accés pour les veltures
et anticiper en surdtmension-
nant les espaces publlcs.

UN PROJET PARTLCIPATIF

Famy-Ia-Montagne (Creuse) o370 hab.

Des ateliers d'écriture architecturale
pour inventer un urbanisme durable

N ous avons dil {eire face au
« manque d'offre de loge-
ments dans la commune. Quand
nous avons su, en 2005, qu'une
parcelle de 2 heclaras 3 ¢6td du
hourg était & vendre, la mairie
l'a préemptée. 11 n'dtnit pes pos-
sible d'y laisser conatruire ssu-
lement deux maisonsy, raconte
Catherine Moulin, maire de Faux-
la-Montagne. Pour concevoir un
projel d'urbanisme durable sur
ce larrain est créée en 2007
I'Association pour la promotion
de 1'écohebitat sur J¢ plateau de
Millevaches, aujourd’hui transfor-
mée an société coopéralive d'in-
térét collectif (la SGIC L'Arban).

Favoriser le lien social

Sont notamment mis en place des
aleliera d'éeriture architecturale
enimds par le CAUE, dans les-
quels interviennent archilactes el
payeagiates. «Nous avons beau-
coup disculé, expliqué gu'il fallait
construire plus dense, et éla-
boré ensemble un projet el un
cahier des charges. Afin de ren-
forcer le lien social au sein du
village, nous avons opté pour des
lieux partagés (vargers, zone de
compostage, halle..) et créé une

assecialion pour le_ur gesiiony,
axplique 1'élue. Ceux qui vont
construire s'sngegent & respec-
ter le cahiar des charges, at la
commune conserva una parcelle
pour du logement locatil social,
Quatre constructions sont réali-
sées, dont une dite «passerelley,
un logement dasting & accusillir
une {amille qui veut «iestery le
territoire avanl de gy insteller.
¢ A la suite de nos discussions
evac les personnes du club du
troisidme &ge, nous avona augsi
constaté que la parcelle, pour-
tant trés proche du bourg, restait
pour alles trop dloignée des com-
marces. Deux maisons vides dans
le bourg jouxtant les commerces
vont dong Etre translormdes an
logements adapiés pour ellesy,
ajoute Caeiherine Moulin. Avec
une oflre de logements répondant
apx hesoins locauy, }a communs
diminue le risque de vacance, E.L.

CONCERTATION

Parté par une association, I'éco-
yuartier rural a 8t& pensé en
concettation avec [es habltants
et avee I'appul du CAUE, Des
llenx de vie partagés sont Inté-
grés an lotissement.
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(extrait) DOCUMENT n° 6

~~ . ' . — -
: T)UATRE'QUESJTIQNS‘E‘:Z;TISEI]JEIlE‘VaHE‘ﬂ:HI'l,
directrice générale déléguse alaménagement, - _

la construction et le développement . .
ﬂdeﬁSequan&A.mé_nagement_ , —
' Comment le phénomdne oa traduitdl —porte sura auali des logements, g
— _concrdement? _ — — [es.pramoteurs peuvent &ree lentés de
—..—Les négociatians avec les pramotaurs .__diminuer_pm|unaintenirJaurj_ma[ges H—

i -— ont été rallnngées de slx mols arninima _ notre réle est.notamment ¢e veillar §

i —— —pourune apération de logements.: avant_ conserver imne surface acceptahle

5 o . —Jacrise, une année, s'écaulait entre Ja de lagement - 60.m? minfmum pour . __

i J .— Pprise de.contact et ia vente.dufoncler, __las T3-, et das matériaux pérennes

ol — Aujnutdhul..les.discussianap.euy.em___ quln'lnpliquent pas_des coiits de O
— —durer deux ans. Les progoteyrs. ——— _rénovation lrop importants. pour Jes.
jnquoj_lsu:rise,a:hellamodl_ﬂé,vos_ — souhaitent désormals un taux de acheteurs dans dix ans. Sices fimites

- relatlons avec les promoteurs privés® +ammerciallsation de Jeurs npérations __ s'avéren parfals d)fficiles. 3 négacier,
-Les rapports.avec les_promotenrs. -—enVefa de 50 ¥ avant.J'achat foncier, __ e dialogue permanent avec [es pImo-_
_suévélem_bea.ircmlp_ plus compliqués __ Nous ne négocions, pas le prix de vente —teurs et Ja callectivité permeattent de [es
au’avant la crlse, oit le.marché de ~ ..du foncier, Pour_nous, Il n'est dalllewrs ___ atteindre. W
- Uimmobilier_se trowvalt dans une_ ,pasle,seul.élémentﬂétetmlnaanaur, —_———— .
- période d'euphorie, )l faut toul de - Ieﬁclmix_de_llnpératlnn.;nouLs.ouhaitons —Quelles sont les_conséquences de =
-méme faire une dilférence entre Ia _nhtenir égalamem.des_prixﬁe.snrtie_des_ -ces négociatlons plus tendues pour . _
-remiere couronne francilienne, ot las. logements maitrisés_qui convisnnent .__ les projets urhalns 7. — -
—discussions. sont. molns_dlfftciles, etja _ a la population de Seine-Salnt-Denls. - Nous_pouvons constatec des relards,
-grande cowronne, Nous Intervenons sur —-— —— . . . __ dansla.sortie de certaines opératons )
une tientaine de_communes, essentiel- Quelle limlte vous fixezvous _ - .mals_ils_snnt.cmnnansés_paua sartie .
lement en Selne-Saint-Denls mals - _danglies négoclatians? — . e bfaux_prqjets.,s.'ll.es:.patfnl;p[us_
£galement dlans les Hauts-de-Selne, Les hromojeurs sowhaltent nous volr ____.difficile de sotlir des logements de
le Val d'Oise et I'Dise. Le traumatisme --Rrendre en charge tous les cofits _quajllé..lgdialggun_inslhu{iavgn_les__

et la soudaineté de la crise ont refraidi de_dépallution, fréquents dans ce dépar- -Promoteurs nous permet d'lmposér upe
les comités d'engagement des grands lement. Or, l'aménageur. public ne_ peut ——Bcriture archilectyrale syt la yolumétrie _

-groupes immahiliers. Ils_hésitent pas financer.taus les surcolits techni- ——en facades par exgmple +halcons,

a_prendie des rsques, En prime, Je aues de remise 3 niveau des sols, bgu-mﬂdm.xgculiargmte_c_maug. _
marché de 'lmmobilier d'entregrises dl faUL.quuxeroullng_équjﬁbrutm__,__._h_ —  Propos recusillis par KG
- n'es) tQujonrs_pas reparti, ce qui rend les opérations de premotion eldamé- _ mwomeew S
Je5,promutEurs_,plus_frileux._y_ccmlprjs —hagement sur la. prise en_charge des.___ g g
Jans_leurs apérations cle logements. risquees. Un autre point de négociation — T e
26 mars 2011 traits urbains n*45 mm
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DEUN QUESTIONS a...
“Francis Meﬁlﬁlrecteur
del'aménagement et.des grands __.__.
_projets-urbains de-Vinci Immebilier - -

- Vinct Immoblller n'étell pas posltlonné en tant.qu'ensembller urbain
. avant la crise. Scuhaltez-vous désormals développer catte activilé2__
_Absolument,.car 'activité d'ensembller_urbain nous permeldiali=
_menter de maniére. plus récurrente.en npérations 'ensemble de
. hos départements immobiliers avec des.profets dans la.durée et de
§ . maitriser le cofit du foncier.en amont. Nous nous positionnons 4
I'"échelle du.quartier, de 30000 4 .100000.m2, Les sites_potentiels__
_sont généralement Intéressants,.cartrés alimeniés en.transports
..en commun petformants. Notredépartement Aménagement n‘a.que. .
. lrois.ans.et hotis n'avons clonc pas encore de projet.opdrationnel.
Début 2010, Sequano Aménagement nous. a confié_un rble d’ensem=
- blier urbain surlecentre-ville de Bagnolet avec des opérations_
_imbriguées commerces/ logements.en accession/logements privés..._.
..Nous avons un accord global de réalisation de l'opération:_
I'aménageur nous.a.donné les grandes lignes_de.la_programmation

.puisque nous avons déji_des.expériences decoardination
.de promoteurs. sur des opérations de commerces/lagements/ _. _
_centre_commercial dans le centre=ville de.Botulogne. I

. D'autres Sem font-elles.appel & ce rble densembller? .. __
_La Semmassy.a lancé un appel d'affres surla Zac Atlantis.3 Massy
_paur_des_propasitions de programmatiniralfinée et d’achat global _ _
..des terrains. Nous avons répondu.avec d'autres promotenrs.pour
plloter I'opération. Nous nous sltuons ici entre 'aménageinent et
_la promotion. )l s’agit de. comprendre ce que veulent la municlpalité
_.et la Sem, mals_aussi tle faire |a lialson_avec les_promoteurs. La Sem ...
_tliscutera probablement avee deux o trois groupes de promoteurs_
paur atriver au plus prés ie ce qu'elle souhatte_pacle dialogue .
compétitil. S

.. Propos recueiflis psr KG_

Programme de Nexity Appal'anis 3 Bordasux-Bastide {2006)
Ci-gesaous : ie chanber du Thangle b Boulognz-Bilancourl [y droie) ;
Paris Rive Gauche (3 gacche)

R S
L et

Sy R

B tralts urbalns n*45 mars 2011
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DOCUMENT n° 7 2‘—

EXTRAIT- code de 'urbanisme
Article L311-1

Les zones d'aménagement concerté sont les 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 & des utilisateurs publics ou privés.

Le périmétre et le programme de la zone d'aménagement concerté sont approuveés par
délibération du conseil municipal ou de I'organe délibérant de I'établissement public de
coopération intercommunale.

Sont toutefois créées par le préfet, aprés avis du conseil municipal de la ou des communes
concernées ou de I'établissement public de coopération intercommmunale compétent, les zones
d'aménagement concerté réalisées 4 l'initiative de I'Etat, des régions, des départements ou de
leurs établissements publics et concessionnaires et les zones d'amépagement concerté situées,
en tout ou partie, a l'intérieur d'un périmétre d'opération d'intérét national.

Une méme zone d'aménagement concerté peut étre créée sur plusieurs emplacements
territorialement distincts.

Article L311-2

A compter de la publication de I'acte créant une zone d'aménagement concerté, les
propriétaires des terrains compris dans cette zone peuvent mettre en demeure la collectivité
publique ou I'établissement public qui a pris l'initiative de la création de la zone, de procéder 3
'acquisition de leur terrain, dans les conditions et délais prévus a l'article L. 230-1.

Article 1L311-4

Il ne peut étre mis 4 la charge de 'aménageur de la zone que le coiit des équipements publics a
réaliser pour répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers des constructions a édifier
dans la zone.

Lorsque la capacité des équipements programmés excéde les besoins de l'opération, seule la
fraction du coit proportionnelle 4 ces besoins peut étre mise 4 la charge de l'aménageur.

Lorsqu'un équipement doit &tre réalisé pour répondre aux besoins des futurs habitants ou
usagers des constructions 2 édifier dans plusieurs opérations successives devant faire l'objet
de zones d'aménagement concerté ou de conventions de projet urbain partenarial, la
répartition du coiit de cet équipement entre différentes opérations peut étre prévue dés la
premicre, & l'initiative de I'autorité publique qui approuve I'opération.

Lorsqu'une construction est édifiée sur un terrain n'ayant pas fait I'objet d'une cession,
location ou concession d'usage consentie par 'aménageur de la zone, une convention conclue
entre la commune ou I'établissement public de coopération intercommunale et le constructeur
précise les conditions dans lesquelles celui-ci participe au coiit d'équipement de la zone. La
convention constitue une piéce obligatoire du dossier de permis de construire ou de lotir.
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Article L311-5
L'aménagement et I'équipement de la zone sont conduits directement par la personne publique

qui a pris l'initiative de sa création ou concédés par cette personne publique, dans les
conditions précisées aux articles L. 300-4 et L. 300-5.

Lorsque la personne publique a l'initiative de la zone d'aménagement concerté ou le
concessionnaire conclut avec des propriétaires de terrains situés a l'intérieur de la zone une
convention définissant les conditions dans lesquelles ces propriétaires participent &
'aménagement, cette convention est distincte de la convention de participation financiére
prévue par le demier alinéa de l'article L. 311-4.

Article L332-11-3

Dans les zones urbaines et les zones a urbaniser délimitées par les plans locaux d'urbanisme
ou les documents d'urbanisme en tenant lieu, lorsqu'une ou plusieurs opérations
d'aménagement ou de construction nécessitent la réalisation d'équipements autres que les
équipements propres mentionnés a l'article L. 332-15, le ou les propriétaires des terrains, le ou
les aménageurs et le ou les constructeurs peuvent conclure avec la commune ou
|'établissement public compétent en matiére de plan local d'urbanisme ou le représentant de
1'Etat, dans le cadre des opérations d'intérét national mentionnées a l'article L. 121-2, une
convention de projet urbain partenarial prévoyant la prise en charge financiere de tout ou
partie de ces équipements.

Cette convention ne peut mettre & la charge des propriétaires fonciers, des aménageurs ou des
constructeurs que le coiit des équipements publics 4 réaliser pour répondre aux besoins des
futurs habitants ou usagers des constructions a édifier dans le périmétre fixé par la convention
ou, lorsque la capacité des équipements programmeés excéde ces besoins, la fraction du coiit
proportionnelle & ceux-ci.

La convention fixe les délais de paiement. La participation peut étre acquittée sous forme de
contribution financiére ou d'apports de terrains batis ou non bitis.

Article 1.332-11-4

Dans les comimunes ou la taxe d'aménagement a €té instituée, les constructions édifiées dans
le périmétre délimité par une convention prévue a l'article L. 332-11-3 sont exclues du champ
d'application de cette taxe pendant un délai fix€ par la convention, qui ne peut excéder dix
ans.

Article R332-25-1

Le conseil municipal ou l'organe délibérant de 1'établissement public de coopération
intercommunale compétent autorise le maire ou le président de I'établissement public a signer
la convention prévue par l'article L. 332-11-3.

Cette convention, accompagnée du document graphique faisant apparaitre le ou les périmétres
concemnés, est tenue a la disposition du public en mairie ou au siége de 1'établissement public
compétent et, dans ce cas, dans les mairies des communes membres concernées.
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DOCUMENT n° 8

SOCIETES PUBLIQUES LOCALES (SPL)

« In house » : coup de froid
pour les petits actionnaires

Selon le Conseil d’Etat, pour
justifier de l'exercice d'un
«contrdle analogue 3 celui

qu'ils exercent sur leurs propres
services», les actionnaires

d'une SPL doivent non seulement
participer & son capital mais,
surtout, &tre directement
représentés au conseil
d’administration de la société.

XAVIER COUTON, avotat aubaireau de Paris
et ANNE-S0PHIE KERVELLA, avotate aubamreaw de Nantes,
Selatl Caradeury Consulants,

- ans un arrét du 6 novembre 2013,
D le Conseil d’Etat encadre de fagon

d trés significative et détaillée

Yexception «in houses dans les relations entre,

d'une part, les collectivités territoriales

et, d'autre part, les sociétés publigues locales

{SPL} ou SPL d'aménagement (SPLA),

Concession d'aménagement

B8NS concurrence préalable

En l'espére, ine commune, actionnaire
d'une SPLA, avait conclu avec elle une
concession d'aménagement, sans mise en
concurrence préalable, sur le fondement de
l'article 1. 300-5-2 du Code de 'urbanisme.
Cette procédure a €té contestée par une as-
sociation eslimant que ia commune n'exer-
cait pas sur la SFLA «un contréle analogue &
celui exercé sur ses propres servicesn.

La commune ne détenait que 1,076%

du capital social de Ia société et ne disposait
pas d'un représentant propre au conseil
d'administralion (CA). Comme prévu par
Particle L.1524-5 du Code général des col-
lectivités territerinles (CGCT), elle y avaitun
représentant désigné par I'nssemblée spéciale
Tegroupant les «petits» actionnaires qui

ne disposent pas d'un nombre d'actions
suffisant pour bénéhcier de Faltribution d'un
siege au sein du conseil. Elle était également
direclement représentée au sein d'un cemité
technigue et inancier et d’un comité de
contrdle, organismes toutefois non dotés de
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pouvolr décisionnaire sur I'engagement et
Texécution des contrats.

Nécessaire participation

aux organes de direction

La participation minorilaire d'une personne
publique au capital de la société, méme
symbolique, n'est pas, en soi, incompatible
avec la reconnaissance de existence

d'un contréle analogue et d'un lien ain houses

Letonseil
talministration
e dn 5Pl ou de
laSPLA est érigd
en organe colldgial
décdsionualre

aii seii duquel
s'exeree Jo
contrdle analogue,

—_—

permettant de se dis-
penser d'une mise

en concurrence, il n'est
en effet pas requis que
ce controle soit exercé
individuellement par
la personne publique
cocontractante,

Le juge européen admet
que Je contrdle puisse
étre exercé conjointe-
ment par 'ensemble

des membres de l'organisme prestataire (1).
Appliquant avec exactitude Ja décision

dela Gour de justice de 'Union européenne
«EcoNord Spax (2), le Conseil d'Elat

établit, dans I'arét du 6 novembra 2013,

un lien direct entre la participation

de la collectivité actionnaire aux organes

de direction de 1 société et la réalité

du contréle analogue: une callectivité ne peut
pas Etre regardée comme exercant de fagon
effective, méme conjointement avec

les autres actionnaires, un contrale analogue
4 celui qu'elle exerce sur ses propres services,
si elle 1'est pas représentée directement

au sein des organes de direction.

Lnrrét du Conseil A'Etat présente toutes les
caractéristiques d'une décision de principe,
applicable non geulement aux concessions
d'aménagement, mais également 3 tout
contrat conclu entre une personne

publigue et une SPL ou une SPLA dont

elle est actionnaire. Elle érige également

LEMOMYEUR _ 24 Janvier 2014
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le conseil d'administration en organe
collégial décisionnaire au sein duquel
s'exerce le contrdle analogue.

Illégalité des contrats conclus

Les conséquences immédiates de Farrét
sont radicales: la délib&ration approuvant

un contrat conclu sans mise en concurrence
par un actionnaire qui ne dispose pas d'un
siege au sein du conseil d'adiministration
estillégale Cela reste, toltefois, & relativiser,
l'illégalité de la délibération attribuant

la concession d'aménagement, n'affectant

ni le consentement de la personne publique
ni le contenu méme de la convention, ne
justifie pas, en I'absence de circonstances
particulidres, que soit enjointe la résolution
du contrat, c’est-a-dire son anéantigsernent
avec effet rétroactif ala
date de sa conclusion.
Néanmuoins, la concession
d’aménagement

devra étre résiliée, sauf
4 dérnontrer Vintérat
général s'attachant a son
maintien. En évitant

1a disparition rétroactive
du contrat, le Conseil
d’Etat circonserit done
les effets de I'illégalité constatée & I'avenir.

Il va de soi que les membres de i'assemblée
spéciale ne peuvent désormais conclure
SANS mise en concurrence un contrat avec

1a société dont ils sont actionnaires.

La concesslon
tl'aménagement
illégalement
contlue n'engourt
nue fa vésiliation,
sans portte
rétroattive, et nen
larésohutlon,

Représentation direrte

Le contrdle analogue doit s'exercer au niveau
des organes de direction de la SPL ou de

la SPLA. §iles divers comités préconisés par
'administration permettent de renforcer

1a gouvernance de la société, ils n'apparais-
sent pas pouveir s'y substituer. Le Conseil
d'Etat voit dans le conseil d'administration
le seul lieu d'exercice de la gouvernance de
la société. Il n'admet pas qu'une représenta-

CEQU'IL FAUT RETENIR
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tion indirecte en son sein puisse satisfaire
au eritére du contrdle analogue. 1 'agit 14
d'une position trés contraignante. L'applica-
tion aux SPL et SPLA du régirnie des sociélés
anonymes conduit & plafonner & dix-huit

le nombre de sidgges d'administrateurs. En
outre, le principe de proportionnalité exige
que les collectivités soient représentées en
proportion de Ja part de capital détenue.
Quant & la régle permettant & chague collec-
tivité de disposer d'un sidge au CA, elle ne
trouve & s'appliquer que lorsqu'il reste assez
de sidges disponibles pour servir toutes les
collectivités actionnaires. Dans cette hypo-
thése, le régime juridique des SEM, étendu
aux SPL et SPLA, prévoit la réunion, au sein
dune assemblée spéciale, des actionnaires
minoritaires ne pouvant bénéficier, en raison
de Jeur nombre, d'une représentation directe
au CA. Ces collectivités ont droit & un

ou plusieurs sidges audit conseil, en fonction
de leur poids global dans le capital. Lassemblée
spéciale désigne alors parni les élus

de ces collectivités leur représentant au CA.

. Solutions & préconiser

Plusieurs options sont dés lors envisageables,
L'une consisterait pour le législateur, par
déragation au régime des sociétés anonymes,
4 déplafonner e nombre de sidges
d’administrateur dans les SPL et SPLA. Cette
solution pourrait s'avérer insuffisante

en rajson de larégle de la proportionnalité
de la représentation. En outre, elle canduirait
i des conseils d'adrninistration tzop nombreux
pour assurer une gouvernance efficace. Une
autre option, plus radicale, pourrait consister
& soumettre les SFL et SPLA non plus

au régime des soriétés anonymes mais

@ celui des sociétés par actions simplififes,
plus souple.

La solution viendra peut-&tre de I'Union
européenne; les directives surles concessions
et les marchés publics adeptées le 15 janvier
2014 par le Parlement eurapéen, préveient

Oans unarratdapinting
iR aUEmb| 10798 Copsell
dEtatprecise et entatire stoctomeant
CEEEantitons. EN e iece Ao mtis
ned lunall_.uiln__l,[' tatitcoplial
dElaSHUAFIarHCiaton jieeiron|
mifetitalre: En'outie. ellisn'atiit pas,
liuerlﬂrirunt w::n-a-'men alls el e

goil datminlsteation; qii pprotve
I'.“n; acomenties ortmiE conglis]
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t l.urnniruﬂmil- R In

e
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« Lanrét CE, b novembre 2013, n* 365079, est publts
en cahler aTextes officiels » de ce numéro, page 32.
» Textes applicables: articles 1.1531-1 81 1524-5

du ode général des collectivilés tercitoriaies ((GCT)
etl.327-1e11,300-5-2 du Code de Furbanisme,

qu'un méme membre de Forgane de direc-
tion puisse représenter plusieurs pouvojrs
adjudicateurs, Le «medéle frangais» de SPL
et SPLA, méme avec une assemblée spéciale,
devrait ainsi s'en trouver conforlé, En tout état
de cause, il conviendrait également de limiter
les pouvairs du directeur général de la SPL
ou de la SPLA, Ia conclusion et l'exécution
des contrats par ces sociétés devant relever
du pouvoir décisionneire du CA. En droit
commiin des soclétés anonymes, le direc-
teur général, investi des pouvairs les plug
étendus pour agir en toutes circanstances,
peut }également engager la société

sur ces opérations sens en référer au CA.
Laportée de J'arrét du Conseil d'Etat conduit
a préconiser un transfert des compétences
liées & l'approbation et au suivi de l'exécution
des contrats de la direction générale au
conseil d'administration, Ce dispositif peut
étre prévu conventionnellement dans les
statuts ou relever d'une décision du CA.
Celui-ci, en application de Varticle L.225-

35 du Code de commerce, peul se saisir de
toute question intéressant la bonne marche
de la société et régle, par ses délibérations,
les affaires quila concernent.

A défaut d'anticiper celte restriction

aux pouvoirs du directeur général, celuj-ci
peut volontairement saisir le conseil
d'administration sur ces points déterminés
conformément & l'article L,225-36-1; al. 3 du
Cade de commerce. m

(1) GJCE 18 auril 2007, njf. C-295/05, «Asemfon, § 58 et 60,

(2) QUE 29 novembre 2012, off, C-182/11, «Econoed Spa
contre Comime di Cagnow,
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URBANISME

FICHE PRATIQUE

Le projet urbain partenarial (PUR)

Institie pariallo;

Moliawdul 25 mars 2009, 1e PUP est unelconvent;

onigiitperinety dans |&'cadis d'ting

oulde pltisistisioperations dlamenagement dlinitiative privée|\cle faive piefinancercerlains equipements

publicsiphriles propriataires de

gres|pendants

Aerrain e amenagaursion)ls
HEnsiaslapartdommunaleiollinterco

CYRIL LARDCHE, avorat iz caur,
o b £ denlt, priitdend dz TAssonlalion
s unilissionals fip drod| pabdic

Quel est I'objet du PUP?

Le projet urbain partenarial a pour objet

de faire prendre en charge financigrement
par des personnes privées Ja construction
d'équipements publics dans le cadre d'une
ou de plusieurs opérations réalisées dans les
zones urbaines ou 4 urbaniser prévues par
le PLU. La convention de PUP n'est pasune
pigce qui doit &tre fournie & 'appui d’'une
demande de permis de construire,

Quels sont les équipements concernés ?

N s'agit des équipements publics i réaliser
pour répondre aux begoins des futurs habi-
tents ou usagers des constructions prévues
dans le périmétre de Ia convention, Lorsque
la capacité des équipements programmés
excide ces besains, seule la fraction du coiit
praportionnelle & ceux-ci pourra ftre mise
i Ia charge des aménageurs. La convention
de PUP prend cn compte les travaux et tous
les frais alférents aux équipements publics
concernés (coiit du foncier, frais d'études., ),
mais non le financement des équipements
propres & l'opération projetée (VRD néces-
saires & la viabilité des constructions).

Quelles sont les modalltés de palement ?

La participation peut &tre acquittée sous
forme de contribulions financisres ou d'ap-
ports de terrains, bitis ou non, Les délais de
paiement sont fixés dans la convention. Le
paiement peut étre effectué avant le com-
mencement des travaux puis échelonné.

Quelle est [a contrepartie?

Les constructions édifiées dans le périmitre
du PUF sont exonérées du paiement de Ja
part communale ou intercommunale de la
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taxe d'aménagement pendant un délai, fixé
parla convention, de dix ans maximum
{art. L.332-11-4 C, w1b). De plus, Ia participa-
tion prévue dans le cadre d'un PUP nje peut
pas étre cumulée avec les participations
énumérées 3 Iarticle L.332-6-1 G, urh,

Quelles sont les mesures de publicité ?

La commune ou 'EPCI (gt, dans ce cas, les
communes des mairies concernées) dojt
afficher pendant un mois la mention selon
laquelle 1a convention a &té signée, ainsi
que le lieu ot elle peut &tre consultée, La
méme mention doit 8tre publide au recueil
des actes administratifs si Ja commune a
plus de 3500 habitants ou 5i 'EPCI com-
Porte une commune d'au moins 3500 habi-
tants {art. R.332-25-2 C, urb). Un document
graphique faisant apparaftre le périmatre
concerné par I'opération doit étre annexé 3 Ia
convention et mis 3 a disposition du public,

Quid si Ia conventlon n'est pas respectée?
Si les équipements publics ne sont pas
construits, 1a participation peut dtre inté-
gralement restituée. 1l en va de méme si

CE QU'IL FAUT RETENIR

L' conlention de projet Urbaln patte-
natlal permatide palllefes chrences de:
[RZACeles pLogramimes d'amenage:
‘ensemble{PAE) Elle S nolr oblet
[Eprafiniancement t'eqlinements pil-
blics dans'le'tsd e d'apirations d'ameé:

Hagement et de constitetion dinltlative
friveesSatils sontcoricarmes les equine:

ments publicsneressalret pallk répondre.
s besoinsHes fUllis Habitantsol
Usagersdes conatrlictions previies dans

& périmetie de (3 convent|on,

slconstrudtelys, k
minunale daligtaxe d'aménagement,

contrepariie leelixcl sont

Tapération projetée est abandonnée {sous M

réserve des dépenses déja engagées pour

la construction des équipements publics),
La participation disproportisnnée peut étre
restituée en tant qu'elle concerne Ja part
excédant les besoins de l'apération projetée.
Laction en répétition de I'indu peut étre
exercée par le propriélaire constructeur ou
par les acquéreurs successifs dans un délai
de cing ans & compter de I'inscription sur
un registre, mis 4 Ja disposition du public en
mairie, du dernier versement effectus oy de
I'ebtention des prestations en nature. Elle
donne droit au remboursement de 1a partici-
pation, augmentée d'intéréts moratoires ay
taux Yegal majoré de 5 points,

Qiren est-l) st le coilt des équipements publics
dépasse les besolns de 'opération?

Le PUP stipulera, en sus de la participation
financitre due par la partie signataire & 1a
convention, Ja part qui sera financée par
d'autres cpérations {par exemple, d'autres
PUP), par la taxe d’'aménagement ou par
général de la personne publique, en I'absence
d'institution de cette taxe. m

A\L2s sienatalres dela onvertion sa-

[\rantit'ing part) e malre ol [ président

e ' ERC] competent enmatisra de ALL
(\Etie autre part) les froptietaltes ame
agelrs ot chnstrictedrs portelsdil
proletilaparticlpation’polit effeacalt:
it soueformede contribltions Rhamn:
Ligres ol d'anports deterrains biatis gy
non:En contrenartie/les amenagats ol
consirlctelrs sant exoneres; pendant
dixantydalls parteammunals ol inter-
iicemmungle delataxe d'sménagement.
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