LE PROJET URBAIN

Les clés de la réussite




POURQUOI CE GUIDE ?

Développement résidentiel et/ou économique, requalification
d’un centreville, aménagement d’une entrée de ville... Quelle que
soit son ambition, le projet urbain joue un réle essentiel dans la
vie d’'un territoire. Il répond & ses besoins, incarne une volonté,
et contribue @ son rayonnement. A condifion de maitriser les
méthodes et outils nécessaires & sa réussite.

Les caractéristiques du site, la définition du programme et du
maitre d’ouvrage, le choix des outils d’aménagement et de
financement (...) sont autant de paramétres clés.

A fortiori, si le projet est complexe : un lotissement composé
de quelques maisons individuelles ne souléve pas les mémes
enlieux techniques procéduraux et financiers qu'un projet urbain
a la programmation diversifiée et mixte, nécessitant d'importants
équipements d'infrastructure et de superstructrure.

Si chaque projet est singulier, le processus d’analyse et de décision
permettant de convertir une intention en une réalisation ne différe
pas nécessairement d’'une opération a l'autre.

Quels que soient la physionomie du site et le contenu de |'opération,
il existe un «chemin critique» & emprunter par la collectivité.

Des premiéres intentions & la traduction opérationnelle et
réglementaire, en passant par les questions de gouvernance et
de qualité urbaine, ce guide donne les clés de la réussite de tout
projet urbain.

DE LINTENTION A LA MISE EN OEUVRE

COMMENT ?

Réfléchir a
I'opportunité

, Identifier le Maitre r
d'Ouvrage et choisir la |
procédure .

Mettre en oeuvre
le projet :
faisabilité technique et

-- m Choix A/Opération classique

Opération concadé

-- mChoix B/

réglementaire

GOUVERNANCE ET QUALITE

environnementale

m Temporalités

e
Suivre et piloter ;
.. mActeurs du projet
Gamn",r la qualité i~~~ m Garantir la qualité de la conception
urbaine et la ! du projet
performance :

--- mles cibles de la performance urbaine
et environnementale



REFLECHIR A UOPPORTUNITE

Tout projet urbain est la rencontre d'un site etd’une intention, ~ Si tel est le cas, I'opportunité du projet doit étre

qui doit étre soutenue par une premiére appréciation de  confirmée au prisme dp'une premiére étude préalable

ses avantages et conséquences. et de capacité, de nature & orienter le programme et
le parti d’'aménagement.

Le CAUE VAR vous accompagne dans
cette démarche.

LINTENTION PUBLIQUE : CERNER LES AVANTAGES ET CONSEQUENCES

Le premier temps de |'élaboration d’un projet appartient aux élus.
Leur connaissance du terrifoire et du site concerné est essentielle.
Elle permet une premiére analyse des besoins, avantages et
conséquences pressentis du projet. Cette réflexion préliminaire peut
étre contenue dans le document d'urbanisme en vigueur (PLU) ou en
cours d'élaboration. Elle doit répondre & quelques questions clés :

Besoins
Avantages

Population
ECC):’"H'_)TT:IE
Cadre de vie

® Comment définir I'identité urbaine communale 2 Quelle est la

stratégie de développement du ferritoire 2 P ROJ ET

* le site a+il les qualités requises [facilité d'accés, proximité des
quartiers existants ...) pour un projet urbain 2

Environnement

* A quels besoins (logements, équipements, activité économique) . :

va+il répondre 2 consequences Il?_::—:p—lt] cements
inances

* Quelles pourraient étre les conséquences du projet 2 (impacts sur ImPUd's

le cadre de vie, les finances de la commune,...)

LE PROJET : IDENTIFIER LES ENJEUX

Lopportunité du projet doit ensuite éire examinée dans le cadre d'une étude préalable qui définit la capacité d’accueil du site et les
premiéres infentions d’aménagement et de programme.

DIAGNOSTIC EXEMPLE DE PRE-PROJET

1- Les contraintes et atouls du site : confexte environnemental,
foncier, urbain, infrastructurel (...} ;

2-les ques démographiques, les besoins en logements ef

Pb Circulation douce

= Acces au site

Prise en

comple des

nuisances

3-Le conlexe réglemsniaire [PLU/POS, SCoT, P ; A

> Princpes
e [ isalion
1 | - 2 : r.{ul:"l.;??::l?I

Equipement

PRE-PROJET

1- Principes d'aménagement : accés et desserte interne ; |
] ' 3 . —
espaces publics ; intentions paysagéres et formes urbaines ; =

Trame verle et

2 - Pré-programme : logements, équipements, commerces ; bleue

3 - Bilan financier prévisionnel sommaire.




Une

fois

I'opportunité

OPERATION
CLASSIQUE

Permis D" AMENAGER ou Permis GrouPE

VALANT DIVISION

-+

TAXE D’ AMENAGEMENT EVENTUELLEMENT

masorie (TA) ou

Proser Ursain PartenariaL (PUP)

OPERATION
CONCEDEE

ZoNe D’ AMENAGEMENT CONCERTE

ou

CONCESSION SIMPLE

La collectivité transfére les charges, les
risques et la reniabilité & un aménageur.

confirmée,

d'aménagement, le pré-programme et les e
étant cernés, il convient d'identifier le maitre
procédure d'aménagement la mieux adaptée.

les
ncileux
'

rincipes
inanciers

ouvrage et la

OPERATEUR
PRIVE

Cas 2

OPERATEUR
PUBLIC

OPERATEUR
PUBLIC

* Foncier privé

e Procédures
envisageables :
permis d'aménager
ou permis groupé
valant division

» Foncier public

* Procédure
envisageable :
permis d‘aménager
ou permis groupe
valant division

* Foncier public
et/ou privé

® Procédures
envisageables :
zone d'aménage-
ment

concerté ou
cONCEession simp!e

*» Vigbilités in-
ternes réalisées par
l'opérateur privé

® viabilités exiernes
(le cas échéant) réc-
lisées par la collecti-
vité et financées par

la TA ou un PUP

¢ Viahilités
internes ef externes
réalisées par la
collectivite

» Coits intégrés
au prix de vente
du foncier

® |a commune conlie
I'opération @ un
concessionnaire

» Viabilités infernes
réalisees par le
concessionnaire

* Viabilités externes
et equipements
publics nécessaires
réalisés par la collecti
yité ef financés par le
concessionnaire

IDENTIFIER LE MAITRE D’OUVRAGE ET CHOISIR LA PROCEDURE

Chaque contexte, chaque site, chaque projet est un cas
d’espéce ; et les options procédurales sont nombreuses.

! FONCIER MAITRISE

PROGRAMME
D' EQUIPEMENTS
LIMITE

RISQUES
FINANCIERS
REDUITS

| PROGRAMME COMPLEXE |

- FOMCIER A MATTRISER |

RisQuES FINANCIERS

PROGRAMME
D' EQUIPEMENTS
(VRD) imporTANT

Si le projet est porté par un opérateur privé, le financement de
I‘opération est assuré par la Taxe d’Aménagement éventuellement
majorée ou par la mise en place d'un Projet Urbain Partenarial.

Opération d'initiative publique ou privée
qui porfe sur 'aménagement :

d’un ou plusieurs lots
destinés & éfre batis

| - Progromme d'équipements publics étobii et réalisé por o
collectivité
2 - Financement conventionnel [prédinancemenl possible)

3 - Procédure simple

|- Procédure privée |méme si une colisctivitlé peut la mettre en
oeuvre| de vicbilisation et division foncigre simple & melfre en
oBUvE

2 - Equipements financas par le lofisseur
3- Risques contfenfieux &t financiers limilés

1 - Risque financier pour la collectivité

2 - Peu adapté aux programmes d'équipements publics
impartants

3 - Procédure encore récente, risque de contentieux

| - Peu adapiée aux projels complexes
2 - Nécessité de créer une association syndicale

3 - Sans garanties financiéres ou d'achévement des fravaux,
impossibilité de commercialiser les lots avant la réalisation du
programme d'équipements

ou

Opération d'inifiative publique ou
privée qui porte sur la consiruction
sur un méme terrain :

de plusieurs hatiments

La division est nécessaire avant
I'achévement des constructions | - Simple & meftre en place

2 - Evolution possible [périmétre ef durée}

| - Procédure privée pouvant assecler plusieurs pétitionnaires
2 - Acquisition rapide de droifs réels et commercialisation

| - Risques contentieux [bien mofiver et argumenter]
2 - Pas de préfinancement possible (perception @ la

1 - Procédure complexe peu adaptée aux projets confenant délivrance des drois & bafir

des espaces publics
2-R

.

isques nombreux enire pétiionnaires

ZONE D’AMENAGEMENT CONCERTE
Opération d'aménagement dont la réalisation est

confiee par la personne publique a un aménageur
public ou privé

Opeération d'inifiative publique pour aménager
des terrains batis ou non-bafis en yue de la
réalisation d'équipements, dacfivités et de  Equipements,
logements.
Activitss,

Logements... Périmatre de la

concession

| - Initiative et maitrise publique
[choix &t rdle du cancessionnaire]
2 - Trensfert du risque financier

1 - Initiative et maitrise publiques [choix et contréle
du concessionnaire]

2 - Maitrise fonciére parfielle suffisante

3 - Transfert du risque financier

1 - Ne peul concermer que du foncier mailrisé ou &
maitriser par la collectivité

2 - Procédure complexe ef financement des éfudes
préalables par la collectivité

| - Procédure complexe ef longue
2 - Financement des &tudes préalables par la collectivité
3 - Risques confentieux




Ces éfudes précédent, le cas échéant, la désignation
du concessionnaire puis la réalisation des études
opérationnelles, derniére étape avant le dépdt du permis et
le lancement des travaux.

L'opportunité et le choix de la procédure ne font plus aucun
doute. Deés lors, la réalisation d'études pré-opérationnelles
doit étre engagée afin de définir, précisément, les conditions
de faisabilité technique ef financiére de |'opération.

et quelle que soit la nature de |'opération (concédée ou classique),

TRADUIRE LE PROJET DANS LE PLU

Dans I'idéal, la projet a été anticipé et traduit en amont dans
le Plan Local d'Urbanisme (PLU). Si la commune n’est pas dotée
d'un tel document, elle peut, & I'occasion de la réflexion initiée
autour du projet, se lancer dans une démarche d'élaboration de
son PLU. Dés lors, 'opération envisagée pourra éire précisée
uis traduite par une Orienfation d’Aménagement et de
Erogrammqtion (OAP) accompagnée d'un réglement.

METTRE EN OEUVRE LE PROJET : FAISABILITE TECHNIQUE ET REGLEMENTAIRE

Concommittament & la réalisation des études pré-opérationnelles

la traduction réglementaire du projet dans le droit des sols pourra
étre réalisée soit dans le cadre c]e I'élaboration d'un Plan Local
d'Urbanisme, soit avec une procédure ponctuelle : modification,
révision simple ou déclaration de projet.

Opposables au tiers, réglement et OAP inscrivent les composantes
du projet dans le droit des sols. Avec de fels outils, la collectivité est
donc en capacité de maitriser les principes programmatiques et le
parti d’'aménagement de |'opération.

Si la réflexion n'est pas mire, il est préférable de classer le secteur
concerné en zone de réserve fonciére.

OPERATION CLASSIQUE : ETUDES TECHNIQUES, AUTORISATIONS ET TRAVAUX

1- Etudes pré-opérationnelles 4- Travaux

le pétitionnaire conduit les éludes nécessaires au dépdt du permis  Le pétitionnaire exécute les fravaux.

(Phase AvantProjet-AVP). s - s lo collectivite exécuté les fravaux du
La collectivité procéde le cas échéant & |'estimation des équipements d'équipements publics.

publics & réaliser et & faire financer par la TA ou un PUP.

proegramme

2- Permis

Le permis d'aménager ou de construire est déposé et instruit en lien,
le cas échéant, avec les procédures connexes [étude d'impact, loi
sur l'eau.. )

3- Etudes opérationnelles 5@':
le pétitionnaire conduit les études nécessaires aux travaux (Phase PERFORMANCE
Projet-PRO) . ENERGETIQUE
La collectivité lance les marchés de fravaux des équipements : i { | § Py
pubiics. ®
| GESTION DES
EAUX PLUWVIALES
2
# - > * GESTION DES
OPERATION CONCEDEE : DESIGNATION DE DEPLACEMENTS
L’AMENAGEUR, ETUDES TECHNIQUES, ()
AUTORISATIONS ET TRAVAUX &
PAYSAGE
PATRIMOINE
1- Etudes pré-opérationnelles AGRICUATURE

EXEMPLE DE PARTI D'AMENAGEMENT
EN PHASE FAISABILITE

La collectivité conduit les études nécessaires & la délibération de
création de la ZAC.

2- Appel d'offre aménageur

la collectivite désigne apres appel d'cffres |'aménageurconcession-
naire @ qui elle concede |'opération (traité de concession)

4- Travaux

le concessionnaire, aprés appel d'offres (porallélisme des
formes - concession| exécute les fravaux conformement au
Traité de Concession.

3- Etudes opérationnelles

_ . P : = : L llectivité: exécut yaux & harge.
Le concessionnaire conduil les éludes operationnelles nécessaires a La collectivité: exécute les fravaux & sa' charge

la-délibération de réalisation de ZAC etqux fravauvx.
Il conduit également les études relatives aux procédures connexes.

FOCUS - Orientation d’Aménagement et de Programmation : quand et quel contenu ?

REFLEXION
NON-ABOUTIE

P R OJ ET E Niveau réflexion préliminaire

Classement en réserve fonciére

# OAP Schéma de principe
(pré-projet)

U RBAI N CONDITIONS DE

FAISABILITE A PRECISER
Niveau élude de capacité

CONDITIONS
DE FAISABILITE ARRETEES

ADAPTER LE PLU POUR LE PROJET

Si le projet ne nécessite ?iu’une simple adaptation des régles
d’urbanisme, la procédure de modification suftit, quel que soit le
régime juridique du document d'urbanisme.

Si le projet nécessite de déclasser des EBC ou des zones naturelles
et si la commune dispose d'un POS ou d'un PLU (version loi SRU), la

collectivité doit alors engager une déclaration de projet. L'intérét
général de |'opération doit étre avéré.

Si la commune dispose d'un PLU Grenelle, elle a la possibilité
d'utiliser un autre outil : la révision simple.

E Critéres E E Procédures E E Documents d’urbanisme E
E E E E E en vigueur E
| SANS DECLASSEMENT ! E b ;
! DE ZONES NATURELIES | b ]
} SANS REMISE EN CAUSE 1 ; i
PROJ ET ' DE 'ECONOMIE DU PLAN ! ; :
URBAIN i DECLARATION |
i i DE PROJET : i
i DECLASSEMENTDE 1 : ;
i ZONES NATURELLES ! ; :
| REMISEEN CAUSE | REVISION ! :
' I'ECONOMIE DUPLAN ! SIMPLE ! :

£T02 - HYA NA TYHINID TASNOD NP BUWS|UEGIN UOISSIL £] 3P Ja YIgVLID ap anbjuljaal Uainos af 2ane WA INVD 2] Jed 82511e9s uojieanand




SUIVRE ET PILOTER

La qualité de la réflexion et des études, la tenue des délais sont
liges & I'efficacité de la gouvernance mise en place. Elle repose
sur la mabilisation de différents acteurs (prestataires, partenaires
institutionnels, population) fédérée par une structure «ad hoc»
créée par la collectivité pour piloter le projet. Cette structure est

OPERATION CLASSIQUE

composée d'un comité technique et d'un comité de pilotage.
Cette gouvernance doit faciliter la prise de la décision par la
collectivité, le partage des objectifs par les différents partenaires
et l'approbation du futur projet par les habitants.

OPPORTUNITE
(3 mois)

ADAPTATION PLU/POS

PRIVE ' ETUDES ET MONTAGE PERMIS D’AMENGER
: 6-B mols
: | nsteucron | Travous VRD
| —— -
: MONTAGE ET DEPOT PERMIS DE CONSTRUIRE
: : [ INSTRUCTION |
1 & Travaux
& L)
P U B Ll C CONSULTATION CONSULTATION
Maitrise d'oeuvre études Maitrise d'oeuvre fravaux

TEMPORALITES

OPERATION CONCEDEE

OPPORTUNITE
(3 mois)

MAITRISE D'OEUVRE
ETUDES OPERATIONNELLES

Réalisation ZAC

DEPOT PER

Travaux

Ingénierie publique

| CAUE, SPL, AUDAT...

Mobilise

Associe

1 Envirennementaliste
e aysagiste

Concerte

Opérateurs publics
SEM, SPLA, EPF

Opémfnur:; Privés
Promiteurs, aménageurs

ACTEURS DU PROJET

Habitants, Comités
d'intérét de quartier, etc.

Monde &conomigue
e cullursl

BET/ Infrastructure.:

1 CHOIX DE LA »
1 PROCEDURE 1

: : Les colletiliités compétentes pilotent la démarche |

Les partemires publics (CAUE, SPL, AUDAT,...) accompagnent la collectivité, réagissent au projet, participent aux ateliers

OPPORTUNITE MISE EN OEUVRE

Les buremu d'études spécialisés et les bureaux d'études d'urbanisme, architecture & VRD analysent le site, évaluent les besoins, conoivent le projet

les opénturs privés (cas d'un lotissement/PA ou Permis Groupé) peuvent intervenir dés le début de la démarche

Les merhbes de la société civile participent aux ateliers et & |'élaboration du projet




GARANTIR LA QUALITE DE LA CONCEPTION DU PROJET

Un projet peut adopter des formes trés différentes. Cependant,
quel que soit son contenu, la qualité de sa conception est garantie
par l'inscription dans une démarche d'ensemble applicable & tout

projet. réussite d’un projet urbain.

Cefte démarche ne doit pas s'enfendre comme une banalisation
du mode de conc?lion, mais comme une garantie de la prise
en compfe des différentes dimensions inconfournables dans la

Conformité avec
les documents de
planification

PERFORMANCE '\
ENVIRONNEMENTALE

Conformité avec COHERENCE AVEC

les plans de LES POLITIQUES
prévention des TERRITORIALES
risques

Compatibilité
avec les politiques
d'échelle supérieure

QUALITE
DU PROJET
URBAIN
FAISABILITE

ECONOMIQUE ET
OPERATIONNELLE

MANAGEMENT
DE PROJET

Définition
du champ
géographique

CONCERTATION
PUBLIQUE

Process itératif au
coeur de la démarche
de conception

Gouvernance
parfagée

i Manageme
Theme et temps o uln'er(;fl}ionmﬂ?lt
de la concertation P
efficace

Choix du

o Définition d’outils
public visé

de pilotage

A RO A

€ Iniégration paysagére
inserfion dans la pente,
prise en compte du
couvert végéiol

@ Bioclimatisme
(implantations EstOuest,
foitures végétalisdes, efc]

@ Requalification urbaine et ufilisation
35 priorifaire des dents creuses

9 Déplacements [vers le centre)

. Ly
=

; 0 Localisation dusite :
extension urbaine en
confinuité du fissu existant

rythme parcellaire, respect
| des formes baties, stc.

Typologies économes en foncier
(intermediaires et pefits collectifs)

Il peut &ire décidé de s'inspirer des labels ou certifications existanfes pour concevoir ef réaliser son projet avec :
* Lo cartification HEE Amenagemen qui propose un systéme de management de |'opération et une approche thématique
o cartification HAE (Habliar & Eqvironnement) qui prend en compte la préservation de |'environnement tout au long du cycle de vie du
logement (choix des matériaux, confort et santé, gestes verts...)

Le choix de |'Approche Environnementale de |I'Urbanisme peut aussi éfre fait : I'AEU® est une démarche développée par |'Ademe qui vise
& orienter les projets de planification ou opérationnels dans le sens d'une dynamique de performance environnementale. Elle compléte
|évaluation environnementale en interrogeant les objectifs du projet tout au long de la procédure en matiére de gestion des déplacements, des
déchets, de choix d'énergie, d’environnement sonore, de gestion de |'ecw...

Parmi les labels internationaux, figurent la certification américaine LEED qui se décline en plusieurs sous-catégories (habitat existant, béatiments
terfiaires, logements, quartiers) et la certification suvisse MINERGIE qui distingue MINERGIE® Standard et MINERGIE® - P (Passif), pour la
performance énergétique et MINERGIE ECO® et MINERGIE P ECO® pour la performance écologique.




Philippe SANS
Président du CAUE VAR

Que l'on soit une collectivité,
un opérateur public ou privé
ou tout type de porteur de
projet, nous savons tous que
l'acte d'urbaniser n'est pas un
projet anodin.

Pas un acte anodin devant la complexité des
procédures.

Pas un acte anodin devant les implications et
conséquences financiéres du projet.

Pas un acte anodin devant les répercussions en terme

de « vivre la ville », « vivre le village », « vivre le
quartier ».

Tout simplement pas anodin car le projet urbain joue
un réle essentiel dans la vie du territoire et de ses
habitants.

Assurément, l'acte d'urbaniser passe nécessairement
par une approche compléte, oli la qualité doit trouver
toute sa place et son sens aux différentes phases et
échelles du projet, de la réflexion initiale, en passant
par les études, la traduction réglementaire et jusqu’a
la phase travaux.

Parl'éditiondecelivret,le CAUE VAR, acteur technique
au service des collectivités, des professionnels et
du grand public propose des clés essentielles en
déclinant les méthodes et outils incontournables
dans la réussite de votre projet urbain.

Publication réalisée par le CAUE VAR avec le soutien technique de CITADIA et de la mission urbanisme du Conseil général du Var - 2013
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Palais Liberté - 17 place de la Liberté
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