El
=

Liberté « Egalité « Fraiernité
REPUBLIQUE FRANCAISE

w
E
]
x
w
2
z
3

Direction régionale

La Rochelle de I’Environnement,

de I’Aménagement
et du Logement

POITOU-CHARENTES

Eléments de diagnostic sur le renouvellement urbaian
Poitou-Charentes

Master 2 Sciences Pour 'Environnement, Spécialité Géographie appliquée a la gestion de I'envi-
ronnement littoral

Etude menée et présentée par
Noémie THOMAS

Encadrée par
Charline NICOL

Sous la direction de
Didier VYE

Promotion 2011-2012



REMERCIEMENTS

Je tiens tout d'abord a remercier la DREAL Poitou-Charentes pour m’avoir permis
d’effectuer mon stage de fin d’étude au sein de sa structure.
Je tiens a remercier tout particulierement et a témoigner toute ma reconnaissance a I'ensemble
des agents du SECLA, pour I'expérience enrichissante et pleine d'intéréts qu’'ils m'ont fait vivre
durant ces trois mois au sein de la DREAL.

Mais aussi, une grande gratitude pour I'’équipe de la DAU, sa chef de division Agnés Bouaziz, mais
aussi Bénédicte Chautard (Chargée d’études fonciéres, DREAL Poitou-Charentes), Magali Masse
(chargée d’études, DREAL Poitou-Charentes) pour leur convivialité et leur disponibilité lors de mon
stage.

Je remercie également Didier Vye pour ses conseils et pour le suivi de mon stage.

Plus particulierement, je tiens a remercier Charline Nicol qui m'a encadrée tout au long de mon
stage, pour le temps qu'elle m'a consacré durant cette période, pour sa participation au
cheminement de ce rapport et pour ses conseils précieux dans la poursuite de ma vie
professionnelle.

Enfin, je tiens a remercier toutes les personnes qui, de prés ou de loin, ont participé & mon stage
et a son bon déroulement.



Sommaire

REMERCIEMEN T S...ciitiiminisissssssssssssasssssssssssssssssssssssssssssssss ssssssssssssnsssssssssssssssssssss nnssssssnssnsssnssassnsssnssnsssnens
LISTE DES ABREVIATIONS. ... iiciiisniissssssssssssssssssssssssmssssssessmsssssssssnsssssssssns snnssssssnssmsssnssnssnsssnssssnsasss 2
INTRODUCGTION. .cittitunisamsssssnssansssssamssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss sasssssssesssssssssssssssssssassssssnnesss 3
Partie 1 : TRAVAIL EXPLORATOIRE SUR LE CONCEPT DE RENOUVELLEMENT URBAIN .......cccoovvmririiiiisssssnnnesssesenenennnnnes 6
1 - Le renouvellement urbain : une notion polysémique qui recouvre des champs d’action trés larges..........ccveee....e. 6
2 - La prise en compte du renouvellement urbain par les pouvoirs publics..........cccveeiiiiiiiiiiiiiiiee e 11
3 - Le renouvellement urbain et sa contribution au développement durable des territoires ........cccccceeveciiieeeeeencnnenns 14
PARTIE 2 : TERRITORIALISATION DES ENJEUX DE RENOUVELLEMENT URBAIN EN POITOU-CHARENTES.........c.ccceveueee 21
1 - La démarche : territorialiser les enjeux de renouvellement urbain en Poitou-Charentes..........ccccceeeeveeeecieeernenn. 21
2 - Mobilisation d'indicateur : I'identification des dynamiques et enjeux territoriauX........ccceeecvveeeecieeerciveeeecvee e, 22
3 - Des enjeux de renouvellement urbain diversifiés sur tous les territoires ......cccocvveeecieeirciee e 25
Partie 3 : LES LEVIERS D’ACTION POUR LA MISE EN CEUVRE DU RENOUVELLEMENT URBAIN ......cccetteemeeeerenncrnncennnnns 30
1 - Les éléments de controverses du renouvellement Urbain........c..co i 30
2 - Les leviers d’action pour la mise en ceuvre du renouvellement Urbain.........ccccciiiiiii it 32
3 - Le levier foncier : repérer les potentialités de renouvellement urbain .........ccccoeeiiiicciiii e 37
CONCLUSION . cctttitisnnsssesssssssssssssssssssssssssssassasssssssss sssssssssssssssssssssassssssssssss ansssss sessnsssss sassss sanssassssssasssssnssssnss 43
BIBLIOGRAPHIE.........ccseiisnimisssssesssssssssmssss s s sssssmsssssssssassss smssssssnesmssssssmssns ssnssassss samsssnssnssnsssnssnssnnsn 44
TABLE DES ILLUSTRATIONS ...ooctiomistiimisnismssnssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssassns ssnssasssnssnsnes 47
5 N € 0 50



LISTE DES ABREVIATIONS

ADEME : Agence De I'Environnement et de la Maitrise de I'Energie

AEE : Agence Européenne pour I'Environnement

ANAH : Agence Nationale pour I’Amélioration de I'Habitat

ANR : Agence Nationale de la Recherche

ANRU : Agence Nationale de la Rénovation Urbaine

CDC : Caisse des Dép6ts et des Consignations

CERTU : Centre d’Etudes sur les Réseaux, les Transports, I'Urbanisme et les Constructions
CETE : Centre d’Etudes Techniques de I'Equipement

CGDD : Commissariat Général au Développement Durable

CSTB : Centre Scientifique et Technique du Béatiment

DAU : Division Aménagement et Urbanisme

DDT(M) : Direction Départementale des Territoires (et de la Mer)

DGFIP : Direction Générale des Finances Publiques

DGUHC : Direction Générale de I'Urbanisme, de I'Habitat et de la Construction
DOO : Document d’Orientations et d’'Objectifs

DREAL : Direction Régionale de I'Environnement, de '’Aménagement et du Logement
ENR : Espaces Naturels Régionaux

EPARECA : Etablissement Public National d’Aménagement et de Restructuration des Espaces
Commerciaux et Artisanaux

EPF : Etablissement Public Foncier

GES : Gaz a effet de serre

GPV : Grands Projets de Ville

IUL : Institut d’'Urbanisme de Lyon

MEDDE : Ministére de I'Ecologie, du Développement Durable et de I'Energie
METL : Ministére de I'Egalité des Territoires et du Logement

OPAC : Office Public d’Aménagement et de Construction

ORU : Opération de Renouvellement Urbain

PADD : Plan d’Aménagement et de Développement Durable

PLU : Plan Local d’Urbanisme

PNR : Parc Naturel Régional

PNRU : Programme National de Rénovation Urbaine

PUCA : Plan Urbanisme Construction Architecture

RFP : Référentiel Public Foncier

RP : Recensement de la Population

SCOT : Schéma de COhérence Territorial

SECLA : Service Energie Climat Logement et Aménagement

SEM : Société d’Economie Mixte

ZUS : Zone Urbaine Sensible



INTRODUCTION

La Direction Régionale de 'Environnement de I'Aragement et du Logement représente le Ministéere de
I'Egalité des Territoires et du Logement (METL)eMinistére de I'Ecologie, du Développement Dugadt

de I'Energie (MEDDE) en région. Elle est donc giloles politiques de développement durable, résultan
notamment des engagements du Grenelle de 'Envéroent, ainsi que de celles du logement et delka vil

La DREAL dans son role de conseil, d'informationp@as des collectivités et des autres services
déconcentrés de I'Etat, transcrit les grandes wiems en matiére d’aménagement du territoire et
d’'urbanisme. C'est la Division Aménagement et Uikare (DAU), au sein du SECLA (Service Energie,
Climat, Logement et Aménagement), qui est chargééathimation et du suivi de la territorialisatiatu
Grenelle de I'environnement pour les domaines dménagement du territoire, et des questions farmier
La DAU s’attache aussi a « l'accompagnement demrectfavorisant I'articulation des documents de
planification en aménagement et urbanisme avedda pn compte des enjeux de lutte contre les et

de Serre (GES) ».

Les lois Grenelle insistent sur la maitrise debbmisation. Dans la loi de programmation relativa fnise

en ceuvre du Grenelle de I'environnement, dite Liar@lle 1, une « gestion économe des ressourads et
'espace » est préconisée. Les grands objectifssfidans le cadre du Grenelle sont de lutter cdatre
régression des terres agricoles et naturelles,régegver la biodiversité, et de promouvoir une igast
économe de l'espace. Pour ce faire, a traverstiees 9 et 10 du projet de loi Grenelle 1l apprési le 11

mai 2010, des obijectifs chiffrés doivent étre défidans les documents de planification, un suivilade
consommation d'espace doit étre réalisé et dewappayer sur l'utilisation d'indicateurs pertinerits.
nouveau cadre législatif instauré par le Grenallg@re au SCoT et au PLU une dimension opératitaeal
terme de maitrise de la consommation d'espace.

La nécessité d’économiser le foncier est souleagdepGrenelle, pour lutter contre I'étalement umbet la
réduction des espaces naturels et agrico@est donc dans cette volonté de favoriser un mdee
développement urbain moins consommateur d’espaeestuscrit I'étude sur le renouvellement urbain
lancée par la DAU au cours de I'année 2011.

En effet, le mode de production de la ville quirédominé ces derniéres décennies reste I'étaleumiesin.

Il peut se définir comme le phénomene d'extenseladille, et se manifeste lorsque le taux de gharent
d'occupation des terres en faveur de l'urbanisatépasse le taux d'évolution de la populatidlusqu'aux
années 1960 c'est un phénoméne d’exode rural gohéoles campagnes et ce sont les centres vilies qu
accueillent ces flux de populations rurales. Dass dnnées 1970, la tendance s'inverse et de nambreu
ménages investissent progressivement les périghéee espaces urbains. Les facteurs responsables de
I'accroissement de I'étalement urbain sont nombriésigont liés a I'évolution des sociétés et desles de

vie (augmentation générale de la population fras;aidiminution de la taille des ménages...),
I'accroissement de la mobilité (diminution du tendestransport) et a I'évolution de la répartiti@s daleurs
fonciéres (un codt du foncier important dans legres urbains mais qui diminue avec I'éloignemént).

La rareté du foncier et I'importance de son colseio et & proximité des centres urbains les phoacéfs

ont largement contribué au processus de périurdtimis L'implantation des populations s'est repoidéns
des espaces périphériques toujours plus éloignés dbe. De plus, les espaces périurbains, adatiere
entre rural et urbain, ont véhiculé une image pasituprés des populations en offrant des aménités
environnementales (qualité paysagere, cadre daukad. Le modéle de la maison individuelle s'esposé

! CGDD, Urbanisation et consommation d’espace, wastipn de mesuréa revue du CGDDmars 2012.
Définition de I’Agence Européenne de 'Environnerine

® Y.DJELLOULI, C. EMELIANOFF, A. BENNASR, J. CHEVAIER (dir.), L'étalement urbain : un processus
incontrélable? PUR, Espaces et territoires, avril 2010



comme un idéal et persiste au détriment dautreme® d'habitat moins consommatrices d'espaces
(individuel groupé ou collectif). En effet en Fran& sur 40 millions de metres carrés de logements
construits en 2008, 31% correspondent a du logenwdtectif, 12% a de l'individuel groupé et 57% a d
I'individuel pur .

Les codts de I'étalement urbain sont difficilememsurables mais leurs impacts environnementauxe voi
sociaux et économiques, ne sont pas négligeabledifitialisation s'effectue au détriment des aoels
agricoles et des milieux naturels, et entraine dgwtructuration de la qualité du cadre de vie etatire
paysager. Les conséquences économiques resteitiladiffa évaluer mais on peut évoquer les codts
engendrés par les déplacements pour les ménadgaliémslans des communes périurbaines, mais aussi |
colt supporté par les collectivités des communemplpériques (extension de réseau, infrastructures).
consommation énergétique liée aux déplacementsilmoatplus largement aux émissions de gaz a effet d
serre. C'est pour cet ensemble de problématiques lgs politiques en matiére d'urbanisme et
d’aménagement préconisent de maitriser la consoimmadiespace.

Plus particulierement, en Poitou-Charentes, I'éelet urbain est la forme dominante d'urbanisation.
L'ensemble des études de la DAU ont pu permettrejdantifier et d’analyser le phénomeéne, révélant
l'importance de I'étalement urbain au sein de aétigon particulierement attractive en France. aehé
urbaine liée a I'habitat a plus que doublé enti@81€x 2007 (110%), son taux d'évolution est sis fdus
rapide que la croissance démographique en rédianeffet, la construction neuve est en progressior
augmentation importante pour 'année 2010 est obsesvec une hausse de 23,4 % de logements agtorisé
par rapport a 2009. Ces chiffres sont nettemenérgeyrs a la moyenne nationale qui est de 15,1% pou
lannée 2010. En Poitou-Charentes, c'est la maisdividuelle qui représente une grande partie de la
construction neuve (75% des permis délivrés en R0&0 type de forme urbaine est consommatrice en
espace. En effet, la maison individuelle sur grapaeelle, consomme une surface médiane de 913im? e
2010, soit une surface de terrain nécessaire peesept fois plus élevée que celle d’'un logemereciif®.

Des réflexions sur les formes urbaines en Poitoar€ites sont donc actuellement menées dans le cadre
d’une étude.

L'étalement urbain n'est pas le seul mode de caoiss urbaine, il existe aussi un mode de développem
urbain basé sur la reconstruction de la ville dierr@éme, on parlera de renouvellement urbainasdrs le
renouvellement urbain «il s’agit, soit de recomsé& des quartiers anciens, souvent veétustes, en en
augmentant la densité, soit de créer de nouveliestructions « dans les dents creuses », c’esedddns

les espaces interstitiels restés non construiistérleur des villes % Le renouvellement urbain s’envisage
alors comme une fagon de repenser I'extension nebeti de poursuivre un mode de développement urbain
plus durable. C’est donc pour promouvoir une gasticonome de I'espace, et encourager les collexdia
maitriser l'urbanisation sur leur territoire, qua DREAL Poitou-Charentes lance une étude sur le
renouvellement urbain en Poitou-Charentes. Dang@erde conseil, de partenaire auprés des coligdi
territoriales et des autres services déconcenedd-tht (DDT), la DREAL souhaite a travers cettede
fournir des clés d’analyse sur le renouvellemehgim. Son objectif est de donner des éléments deoahé,

et des clés de réussite pour la réalisation d'dipéis de renouvellement urbain. Mais le but estsiaus
d’encourager l'intégration de cette logique de nstauction de la ville sur elle-méme dans les denside
planification et d’'urbanisme.

L'étude sur le renouvellement urbain se traduitpkrsieurs phases, et vise par la suite a une andgs
pratiques en région a travers des études de cgsebhd@ére phase de I'étude, dans laquelle s’'inkestage,

4 CASTEL JC. « Ville dense, ville diffuse, Les deuxéa de I'urbanisation &tudes foncieéres® 147, septembre-
octobre 2010.

® DREAL Poitou-Charente€onsommation d'espace : une artificialisation csaiste en Poitou-Charentes
novembre 2011.

® DREAL Poitou-Charentes,a construction neuve en Poitou-Charentes : uréglpminance du logement individuel,
La collection des études°2012-02, juin 2012.

" Définition du renouvellement urbain tirée du siteMEDDE : http://www.developpement-durable.gouv.fr



est de réaliser un travail exploratoire sur le terelement urbain et d’apporter des éléments dgndistic. A
travers une étude documentaire, cette phase deaditig vise & comprendre en quoi le renouvellement
urbain contribue a développer durablement lestoares.

Tout d’abord, il s’agit de dégager des élémenterij@es sur le concept de renouvellement urbairérpe
recherches bibliographiques, et d’éclaircir la motile renouvellement urbain par une analyse di&satites
définitions. Il est aussi important de comprendsexment cette notion a pu étre intégrée dans lesquels
publiques en France, mais aussi comment I'apprdcheenouvellement urbain a pu s’élargir en liencave
I'émergence du développement durable. Pour comrildu ce diagnostic, il s’agit aussi d’identifier un
ensemble d’actions de renouvellement urbain, déraduer leur diversité et de comprendre au trades
différents projets comment recycler la ville pelbbglement contribuer au développement durable des
territoires.

Une autre étape consiste a territorialiser lesusnjge renouvellement urbain en Poitou-Charentes. Le
renouvellement urbain est & la fois un moyen peanete limiter la consommation d’espace, maisiales
donner de la valeur dans les secteurs dégradésngaaction sur le tissu urbain existant. Il s’atpnc
d’identifier, dans une région particulierement maig| par I'étalement urbain, des dynamiques teialts et

les modes d’urbanisation afin d’évaluer commentelgouvellement urbain peut constituer un enjeulesur
territoire régional.

Enfin, au travers le corpus documentaire, le reebement urbain sera envisagé de maniére opératienn

Il est possible d'identifier des éléments de blecagpis aussi des leviers d’action concernant la reis
ceuvre du renouvellement urbain. On s'intéressendlaudes acteurs, au financement des opératiois ma
plus précisément a la prise en compte des enjeusem@uvellement urbain au sein des documents de
planification et d'urbanisme de la région. C'esssile levier foncier qui peut étre exploré. lloanstituer le
support des opérations de renouvellement urba@stipossible a un niveau régional de fournir d&sénts

de méthodologie et des outils pour favoriser l'tifeation des disponibilités foncieres et donc siin
recenser les potentialités de renouvellement urbain



Partie 1 : TRAVAIL EXPLORATOIRE SUR LE CONCEPT DE RENOUVELLEMENT URBAIN

La notion de renouvellement urbain est frequemmglisée dans des contextes tres différents. Dans
les domaines de 'aménagement et de l'urbanisne cetrespond a une action sur la morphologie nebai
d’'un quartier, d’un Tlot. Ce terme est aussi em@ldgns le cadre des politiques de la ville commmayen
de revaloriser certains espaces dégradés, pluscyb@grement les quartiers d’habitat social des
agglomérations. Le renouvellement urbain donne &edes interprétations différentes et & un vocable
spécifique.

A partir d’'une recherche bibliographique et de dlyse des différents travaux existants, des élénaet
définition sur cette notion de renouvellement umbaeront développés. Il s’agit aussi de comprendre
comment le renouvellement urbain s’est progressiverintégré au sein des politiques publiques, de vo
I'’évolution de cette notion qui recoupe des chadipstion trés larges. La recherche documentaiecefée

a partir des rapports d'étude permet d'identifreensemble d'actions diversifiées de renouvellemdydin

et de comprendre au travers des exemples comnegratuveler la ville sur elle-méme peut contribuerspl
globalement au développement durable des terstoire

1- Le renouvellement urbain : une notion polysémique qui recouvre des champs
d’action tres larges

Le renouvellement urbain est une notion qui peutk fobjet de plusieurs définitions. L'ensemblesde
recherches bibliographiques va permettre de déinds champs d’action, et de rendre moins complexe
cette notion. Ces recherches permettent ausssteglier plusieurs approches du renouvellementmurba

1.1 - Le renouvellement urbain : une notion polysémique

Le renouvellement urbain fait I'objet de nombreuéegles. Dans I'ouvrage qui synthétise lI'enseméxe d
travaux de recherche du PUCA depuis 2000 sur mehdu renouvellement urbain, les propos de Sylvaine
Le Garrec auteur de « Le renouvellement urbain gdaése d'une notion fourre tout sont repris, ils
mettent en lumiére l'idée que :

« Telle qu’elle est forgée a compter de la fin deséas quatre-vingt-dix, et méme s'il s’agit |a d’uraion

plus ancienne dans le champ de I'urbanisme, I'esgitn « renouvellement urbain » a d’abord pour wert
de rassembler sous une méme banniére différenatisipes d’aménagement%>.

A travers l'idée de « reconstruire la ville sueatiéme », I'objectif est de limiter I'étalementairbdans les
périphéries mais aussi de remodeler le tissu urbaistant pour tenter de solutionner certains gnolels
sociaux. Cela peut se traduire par la reconquéte @instruction dans des espaces peu densesseéslan
friche, par la reconstruction de certains quartienais aussi par le rééquilibrage de I'implantaties
populations et des activités conduisant a plus idéésociale et fonctionnell®.

Dans son article publié en 2086Le renouvellement urbain en France : du traitatneorphologigue a

l'intervention sociale», Dominique Badariotti évoque ce passage du rexllement morphologique au
renouvellement social. Selon lui, le renouvellemeriiain, contrairement a la rénovation urbaine @u |
reconstruction urbaine, désigne « un simple reneplent d’éléments urbains par d’autres semblabtés »

8

°Citation de LE GARREGylvaine; Le renouvellement urbajria genése d'une notion fourre-tdiitcollection

recherchen®160, PUCA février2006 91 p. extraites de I'ouvrage de BENTAYOU Gillés renouvellement urbain

(2000-2006) Enjeu et enseignement d'un programme de rechdPtheA, octobre 2008.

0 ANTONI J-P.,Lexique de la villeEdition ellipses, octobre 2009.

% BADARIOTTI D., « Le renouvellement urbain en Frardu traitement morphologique a l'intervention aleck,
HAL-SHS 22 décembre 2006.



Les processus qui lui sont associés sont le reggcla réhabilitation, le remodelage, la restruatian. Il est
donc nécessaire de distinguer les différents asplectenouvellement urbain, sa dimension sociataveers

la rénovation urbaine et sa dimension morphologique

Dans une approche plus extensive, et qui suscikeaation ciblée dans les grandes métropoles « il se
présente comme un vaste ensemble de démarchespebjdes qui se propose de redessiner la ville de
demain. A I'’échelle de la métropole, les enjeuwosgmt sur la diversification des fonctions, la potion de
projets immobiliers, le renforcement de [Iattraitév économique, culturelle et touristiquelZ »Le
renouvellement urbain a donc vocation a contritalerdéveloppement urbain durable puisqu’il s’agit de
travailler sur le tissu urbain existant pour répend différents enjeux d'ordre économiques, societux
environnementaux, on parle alors de « renouvelléondain durable 3.

Le renouvellement de la ville sur elle-méme esphi@dnomene constant, ancien et inhérent a la \illesg
traduit par différents processus de mutation udadim effet, I'espace urbain est en continuelleatiaut et a

su évoluer au gré des flux de population, et desatimms économiques. Il existe donc deux modes
d'urbanisation qui ont toujours cohabité : la aige périphérique, consommatrice d'espace et le
renouvellement de la ville sur elle-méme mais «neestissements les plus importants sont allégrafit

de l'extension périphérique » (Marc KASZYNSKI, 1998Pour certains auteurs, comme Claude Chaline en
1999 dans son ouvrage sur les politiques de régémémurbaine, le renouvellement urbain tradupdssage

« d'un urbanisme de créations et d'extensionsm<aubanisme de la transformatiofi e renouvellement
urbain peut alors s’envisager comme un moyen densgy les extensions urbaines.

On peut cependant différencier au sein des prosedsuecyclage urbain le renouvellement spontamé, d
renouvellement planifié. Le renouvellement spontaséit le « renouvellement diffus non concentré, ou
d'initiative privée » peut étre vu comme une consége du mécanisme d'adaptation de |'offre & laadde
(propriétaire foncier qui rénove son bien par exena la différence du renouvellement planifié aaupé
dont « l'action est généralement concentrée suwspace circonscrit » et « d'initiative publique itar lieu
dans le cadre d'opérations programmées d'aménagjemen

1.2 - Une notion qui recouvre des champs d’action trés diversifiés

Les champs d'action que recouvre le renouvellernemhin se sont progressivement élargis, le
renouvellement est amené a répondre a différen&nenlls sont repris dans le cadre des recherdbes
Centre Scientifique et Technique du Béatiment (CT&BJavers son laboratoire de sociologie urbaine qu
distingue, dans une approche extensive, les différenjeux du renouvellement urbain « durabl@igure
1).

2 DOUART P.,La ville méditerranéenne : le renouvellement dueatids éléments patrimoniaux dans un contexte de
géogouvernancerhése de Doctorat de géographie, Université deedfice, juin 2008.

3 BONETTI M., TUAL M., LLORENTE M., BAILLY E., « Les enjeux du renouvellement urbain durablRapport
intermédiaire, CSTB, laboratoire de sociologie utbaénérative, juin 2011.

4 ADEF, Reconstruire la ville sur la ville1998.

5 CHALINE Claude La régénération urbainePUF, Que sais-je?, septembre 1999.



LES ENJEUX DU RENOUVELLEMENT URBAIN « DURABLE »
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Figure 1: Les enjeux du renouvellement urbain "durable" (approche du CSTB)

Le renouvellement urbain « durable » recoupe dampk d’action trés larges, plusieurs dimensionseg@u

se distinguer en fonction des enjeux.

Par exemple, a partir des différents enjeux soslel@ns le schéma, on peut distinguer la dimension
morphologique qui s'intéresse plus particulierenantecyclage immobilier des tissus batis et «istag
s'intéresser aux montages d'opération immobil@est a dire aux actions qui visent a la producéiba la
réhabilitation de produits immobiliers (habitat, réau) »°. Cette dimension recoupe le processus de
réhabilitation, de rénovation du bati, on peut @ade renouvellement morphologique. A travers cette
dimension morphologique, le renouvellement urbaiaffishe comme un moyen daccompagner les
mutations urbaines, de répondre a des enjeux glaede I'urbanisme et de I'équité.

La dimension sociale du renouvellement urbain coreeées territoires en évolutions régressivesjset ka
reprise de territoires déja urbanisés, car ils saffectés par diverses formes de délaissements,
d’inadaptations ou de dysfonctionnements socio-@eigues. C’est cet enjeu social qui a contribuéire f

du renouvellement urbain une partie intégrantepddéiiques de régénération urbaine en France.

La dimension économique est aussi importante, rexieula ville sur elle-méme c’est aussi répondoesa
enjeux de redynamisation économique.

La dimension environnementale du renouvellemeraiarest abordée a travers le constat d'une vitless,

et consiste a retravailler sur le tissu urbaintexispour limiter le mitage de I'espace périphéjgt réduire

les déplacements domicile-travail dans un contdgterise énergétique. Le renouvellement urbainritarg

ici & une gestion économe de l'espace.

En définitive, le renouvellement urbain est un genent profond de la morphologie urbaine d'un ggrart
qui doit répondre aujourd’hui & deux objectifsavdiller sur les secteurs dégradés tout en réporadan
exigences de gestion économe de l'espace.

1.3 - Une évolution des approches du renouvellement urbain

On distingue au sein des différents travaux d'é&uymlasieurs approches du renouvellement urbain. I
existe tout d’abord plusieurs échelles d’analy$échelle de I'agglomération ou du territoire, flagit
généralement des périmetres de planification duTS©@0 le renouvellement urbain va s’envisager comme
partie intégrante d’un projet de territoire et degéstion urbaine, comme un mode de développemieainu
durable. On distingue aussi I'échelle du quartiernombreux rapports d’étude traitent de la rénonade
quartiers anciens, de quartiers d’habitat socigratiés. A une échelle plus fine encore, le rentemeint
urbain peut s’étudier a I'échelle de I'llot voire ¢h parcelle, par exemple la réhabilitation d’inuivles
désaffectés, la division parcellaire.

¥ HALLEUX J.-M., LAMBOTTE J.-M., Reconstruire la V@ sur la ville. Le recyclage et le renouvellemees
espaces dégradégrritoire(s) wallon(s) 2 décembre 2008.



A partir de I'analyse documentaire, on peut disiggdiverses approches du renouvellement urba@stil
possible d’étudier les projets de renouvellementceutains types d'espaces ou de gisements foriciess
friches, les centres anciens des agglomérationsxgample. Suite aux travaux meneés sur le renouwiehé
urbain par le PUCA entre 2000 et 2006 d’autres @gm@s ont pu étre initi€ées comme I'approche syspéeni
et I'approche sectorielle.

a) L'approche du renouvellement urbain comme princgeela gestion urbaine et
comme mode de développement urbain

A Lille, la stratégie de la ville renouvelée a i#tiéiée dans le cadre de I'élaboration du Schémadiéur de
Lille, des le début des années 1990. Francois-X&adeissel a élaboré ce concept a I’Agence d’urbamist

I'a développé par la suite. Cette stratégie vidapporter une réponse décisive a la dégradatmroétque,
sociale, culturelle, environnementale et urbaineeltains secteurs de la métropole lilloise. lyissait de

« tirer parti des potentiels des territoires déifjéal en grande partie des friches ou quartiecseamement
industriels, pour leur redonner de la vatéur A travers 'émergence du concept de la « vidleouvelée» ,

le renouvellement urbain s’inscrit alors dans démsatégies plus globales d’aménagement et de
développement d'une agglomération.

L'ensemble de ces travaux et démarches contriluéaite du renouvellement urbain partie intégratue
projet urbain, et a accompagner le développemeritorgal. Le renouvellement urbain en lien aves le
transports est une thématique de recherche émergeinie tendance observée est lidentification des
potentialités de renouvellement urbain & proxindiéé moyens de transport, associé avec le dével@mpem
des lignes de transport. La aussi I'Etablissementi® Foncier Nord-Pas-de-Calais engage des actions

« développer l'offre fonciere du renouvellementaimbautour des réseaux de transport en communnst da
les périmétres des podles d'échang®sA.un niveau local, 'agglomération de Montpellienvisage le
développement de nouvelles lignes de tramway coomm@&ément contribuant au renouvellement urbain et
au développement urbain durable.

b) Les approches du renouvellement urbain par typ@&atgs sites.

Nombreux travaux sur le renouvellement urbain stirdjuent en fonction des sites, de la nature des
gisements fonciers, du type de tissu urbain et différents objectifs affichés. Par exemple lesHes
urbaines, industrielles font I'objet de nombreuavaux d’études, la reconversion des friches estestu
évoquée comme une action spécifique du renouvelieragbain. Ce sont des gisements fonciers qui
nécessitent une action technique en vue de leanvecsion. On peut prendre I'exemple de I'étudeda@ar
I'Etablissement Public Foncier dans les Yvelinearddentifier les différents types de friches, téassifier
en vue de leur réhabilitatith Des actions spéciales sont menées pour encoulagereconversion.
L'ADEME lance en 2011 un appel a projet pour laakélitation des friches urbaines polluées dansatire
de projet d'aménagement durable. D’'autres travauredherche s’attachent au renouvellement urbais da
les centres anciens. On peut citer la these deoBard® qui développe la dimension patrimoniale du
renouvellement urbain dans les villes méditerranésnmais on peut aussi citer les travaux du CEIE S
ouest qui retracent la stratégie de renouvellemdrain menée dans le centre historique de I'agglatiod

7 MARTOS C.,De la ville renouvelée a la ville dendeOPSU, Lille Métropole, Laboratoire du renouvesain,
Collogue du 30 septembre 2009.

8 VAN DEN POORTEN S.Estimation et potentialités du gisement foncierehouvellement urbain autour des
gares et des transports en commun en site propre Barégion Nord-Pas-de-Calaisniversité de Lille, IAUL,
2010.

¥ DENISE A., HUBERT M. Les friches industrielles, un potentiel foncier ptauville : essai de classification dans
le département des Yvelin@906.

2 DOUART Pierrela ville méditerranéenne : le renouvellement dueadés éléments patrimoniaux dans un
contexte de géogouvernandédése de Doctorat de géographie, Université dedpice, juin 2008.



bordelaise. L'action de renouvellement urbain dassquartiers dégradés, et plus particulieremens tizs
ZUS, est une thématique tres présente au seinrdeauk d'études, mais on ne parle alors plus de
renouvellement urbain mais de rénovation urbaineéeelans le cadre de la politique de la ville.

Il existe donc plusieurs approches du renouvellémdrain par type de site (friches) ou par typetissu
urbain (tissus anciens, tissus dégradés), mais anssapproche sectorielle du renouvellement urbalon

G. Bentayou auteur de I'ouvragelLe renouvellement urbain : 2000-2006, enjeux eeigmements d’'un
programme de recherche

c) L'approche sectorielle du renouvellement urbain

Un programme de recherche sur le theme du reneuvelit urbain a été lancé en 280@ar le PUCA, il a
vocation a explorer cette notion dans le contextdathcement des grands dispositifs de renouvellemen
urbain par les politiques de la villef( Sous partie 2 - La prise en compte du rendéement urbain par les
pouvoirs publick et avec I'émergence du concept de « ville reni@ave. A travers ces travaux du PUCA,
plusieurs approches du renouvellement urbain éntéveloppées, une approche globale ou systémigque d
renouvellement urbain a travers I'ouvrage d'OliVron «Le renouvellement urbain, analyse systémigue

Il est un des rares ouvrages a traiter de la quredti renouvellement urbain de maniére globalessncant

les divers aspects de la notion.

Mais c’est aussi une approche sectorielle qui égeldppée dans le cadre de ce programme de reehérch
partir de plusieurs expérimentations. Par exengagains aspects sectoriels du renouvellement udzait
approfondis, on peut citer le projet Renouvelleméritain et Environnement 2000 (RUE 2000) qui vigait
développer un management environnemental pourrdgstp de renouvellement urbain. Dans le cadreede ¢
programme RUE 2000, un appel a projet avait étéélaan France en 2000, parmi les quatorze projets
retenus l'une des actions expérimentales étaitpligyer les démarches Haute Qualité Environnemental
sur le cadre bati existant. C’est ici le renouvebat urbain en lien avec la qualité environnementgii a
était traité. Toujours dans cette approche sediwriki renouvellement urbain, un programme du PUCA
intitulé « renouveler I'urbain au nom de la mixté#* a été lancé pour 2000-2010 avec l'intention d’dbor
les questions sociales des projets de renouveltearbain comme le rble des habitants, les bénéfiess
opérations.

Le renouvellement urbain fait 'objet de différemtgpproches, chacune témoigne de la difficultéaitet du
renouvellement urbain de maniére uniforme tanplesessus qui en découlent et les enjeux auxquess i
amené a répondre sont divers. Selon Claude Chaldes approches opérationnelles plus globales negnde
désormais, a s'inscrire dans le développement duralPour comprendre comment toutes ces appratthes
renouvellement urbain ont pu évoluer, il est némiessi’étudier comment cette notion a été progvessent
intégrée au sein des politiques urbaines.

2 BENTAYOU Gilles, Le renouvellement urbain (2000-200Enjeu et enseignement d'un programme de recherche
PUCA, octobre 2008.

2 PUCA, Renouveler au nom de la mixité Bilan d’appels d’'offres de recherches, Départarseciétés humaines et
habitat, mai 2006
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2- La prise en compte du renouvellement urbain par les pouvoirs publics

Dans les pays développés, renouveler I'urbain polutionner des problemes socio-économiques de
délaissement du bati est devenu une des priorgpalitiques urbaines. En France, les premiérkitiopes
de régénération urbaine sont lancées dans les 21198@ tout d’abord dans un objectif de résorpten
I'habitat insalubre. Les lois Malraux de 1962 faht renouvellement urbain un moyen de restauration d
patrimoine bati mais cette fois-ci uniquement dasssecteurs sauvegardés. A partir des années d&iT$,
un contexte de désindustrialisation, l'action va pwter sur les banlieues industrielles des grandes
agglomérations, et sur les grands quartiers d’agbicial qui connaissent des difficultés croissarmtvec
une hausse du taux de chémage, de la délinquamcan énabitat qui se dégradela notion de
renouvellement urbain est largement associée alitigpes de régénération urbaine mais a progreswmn
évolué avec I'émergence du développement durabdeiaudes politiques publiques.

2.1 - Le lancement des politiques de régénération urbaine : premiers grands
dispositifs de renouvellement urbain encadrés et financés par les pouvoirs publics

Pour faire face a la dégradation et a la dévalimisale certains quartiers, les pouvoirs publics engagé
des actions pour permettre leurs mutations pangesnismes de démolition, construction, réhabiditatiu
bati. C'est a la fin des années 1970 que sontdanies premiéres actions de réhabilitation dangités
HLM avec le lancement du programme « habitat esgigale » et le premier plan banlieue.

Un ensemble de mesures va régulierement alimemteolitique de régénération urbaine, on peut giger
exemple la création des Grands Projet Urbains &d,18oursuivis en 1999 par les grands projets lie vi
(GPV). Les objectifs de régénération des quarttE&vorisés sont intégrés dans un projet urbais. Le
opérations de renouvellement urbain (ORU) sontexé€e sont des opérations de grandes envergures
lancées sur un périmeétre bien défini dans les iguaitumulant des handicaps a la fois économicaesaux

et peu intégrés a l'unité urbaine. Ce sont les jgmsngrands dispositifs en faveur du renouvelleneidin :

« L'objectif du renouvellement urbain poursuivi ples GPV et les ORU, est la relance de quartiers
(d’habitat social prioritairement mais pas exclusiment) en déshérence moyennant une interventisn tre
volontaire et diversifiée sur I'habitat, 'emploia sécurité, I'école, etc.?: Ces dispositifs sont toujours
utilisés dans de nombreuses agglomérations csliriscrivent dans le long terme (15 ou 20 ans)PBitou-
Charentes, on peut citer 'exemple des trois ORAhdbuléme lancées a partir de 2002. L'objectif aest
changer I'image de ces quartiers, et d’y introduime mixité sociale et fonctionnelle.

2.2 - Laloi Solidarité et Renouvellement Urbain : L'intégration du renouvellement
urbain au cceur des politiques de la ville

Dans le cadre de la loi Solidarité et Renouvellarigbain du 13 décembre 2000, le renouvellement
urbain est situé au cceur des politiques de la, Vifeest cette fois-ci abordé comme un élémentgense
au manque de logement, a la dégradation de cegaarsiers, et au manque de mixité sociale. |hassi
abordé pour la premiére fois comme une solutidexdension non maitrisée des espaces urbains céenme
montre I'extrait de la loi SRU dans le code déBumisme.

# |nstitut d'aménagement et d'urbanisme de la régjiterde-de-France,es enjeux du renouvellement urhditote
rapide sur I'occupation du sol, février 2004.
2 MERLIN P., F. CHOAY,Dictionnaire de I'urbanisme et de 'aménagemdritF, Paris, octobre 2010, 843 p.
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- « |'équilibre entre le renouvellement urbain, un développemebaior maitrisé, le développement|de
I'espace rural, d'une part, et la préservation despaces affectés aux activités agricoles et fenestiet la
protection des espaces naturels et des paysagasrel’part, en respectant les objectifs du dévedopgn
durable ;

- la diversité des fonctions urbainest la mixité socialedans I'habitat urbain et dans I'habitatiral, en
prévoyant des capacités de construction et de rétsion suffisantes pour lasatisfaction, sans
discrimination, des besoins présents et futurs atieme d’habitat, d’activitéseconomiques, notamment
commerciales, d’activités sportives ou culturekesd’intérét générahinsi que d’équipements publics,|en
tenant compte en particulier de I'équilibre entrapoi ethabitat ainsi que des moyens de transport et de la
gestion des eaux ;
- uneutilisation économe et équilibrée des espanasurels, urbains, périurbains et ruraux, taaitrise des
besoins de déplacement et de la circulation autdleola préservation de la qualitde I'air, de I'eau, du
sol et du sous-sol, des écosystemes, des esparesigs milieux, sites paysages naturels ou urbains, la
réduction des nuisances sonores, la sauvegardemsmblesirbains remarquables et du patrimoine bati,
la prévention des risques naturels prévisibles,ridggies technologiques, des pollutions et des nosade
toute nature.

(Loi SRU n° 2000 — 1208)

Figure 2: Extrait d’analyse de la loi SRU

(Extrait de : C. CHARLOT-VALDIEU, P. OUTREQUIN, La démarche HQEZ?R de conduite de projet urbain intégrant le développement
durable, Synthése, projet européen HQEZ2R, pp29, octobre 2004.)

Le renouvellement urbain est associé a des notidguilibre, de mixité sociale et fonctionnelle a
gestion économe de I'espace. C'est donc une appok globale de la notion de renouvellement arbai
qui est exposée dans la loi SRU, en lien avec rmgément durable des territoires.

2.3 - LaLoi d'Orientation et de Programmation pour la ville et la rénovation urbaine :
action contre la dégradation des quatrtiers d'habitat social et mise en place d'un
systeme de financement et de grands travaux dans les espaces considérés comme
prioritaires

La loi d'Orientation et de Programmation pour |kevet la rénovation urbaine, dite loi Borloo dell@t
2003, va accentuer la dimension sociale du rentemeht urbain en intégrant cette fois-ci la questie
I'emploi. Elle donne lieu a la création d'un Progn@e National pour le Renouvellement Urbain (PNRit),

a I'Agence Nationale de Rénovation Urbaine (ANRibgrgée d’assurer la faisabilité du projet en rilené

les financements nécessaires. Cette loi prévoitagtien dans les quartiers classés ZUS ou prégeman
difficultés socio-économiques importantes. Des eotions ANRU sont passées avec les collectivités, e
€élus locaux afin d’accompagner la rénovation destoprs prioritaires, elles s’inscrivent dans latiauité
des ORU. Le terme de rénovation urbaine va doniguésce type d'intervention dans les quartieralitht
social et est souvent critiquée de véhiculer urimitién restrictive du renouvellement urbain.

En ce sens, le renouvellement urbain impose dés®ranx aménageurs de prendre en compte les enjeux
environnementaux mais aussi sociaux en composantlawbati existant.

% Analyse de la loi SRU extraite de : Catherine CHLSH—VALDIEU, Philippe OUTREQUIN La démarche
HQEZ2R de conduite de projet urbain intégrant leeléppement durabjesynthése, projet européen HQE2R, p29,
octobre 2004.
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2.4 - Les lois Grenelle : Gestion économe de I'espace et promotion de la ville durable

En matiére d’'aménagement et d’'urbanisme, les ltés & Grenelle 1 » et « Grenelle 2 » adoptéeg &7

et 2010, fixent comme grands engagements la liimitate la consommation d’espace et la volonté dercr

et voir fonctionner la ville de maniére plus dusatBien gu'il ne soit pas directement évoqué an des lois
Grenelle, le renouvellement urbain s’inscrit comoree alternative a I'extension périphérique, puigqu’
s’agit de travailler sur le tissu urbain existafith de limiter la consommation d’espace.

Mais le renouvellement urbain en tant que mode&eldppement urbain durable s’envisage aussi comme
une stratégie pour promouvoir la ville durable doit dans la définition du Grenelle « répondre & de
objectifs globaux (climat, biodiversité, empreidéigologique) et locaux (resserrement urbain, queét&ie,
nouvelles formes de mobilité, mixité sociale.?d »

2.5 - L'intégration des échelles européennes et internationales

Le renouvellement urbain évoqué de maniere opématite a I'échelon national suscite aussi un
intérét a I'échelle communautaire et internation&les chercheurs du monde entier travaillent stte ce
thématique et tentent d'apporter des expériencegtnites de projet de renouvellement urbain. DepQikl,
des collogues a l'institut d'urbanisme de Parig soganisés. Le colloque organisé cette annéengtilé
« Urban renewal projects », il permet la mise eaceld'une plate-forme d'échanges sur le theme du
recyclage urbain en Europe.

La charte de Leipzig sur la ville européenne dwahh 24 mai 2007, témoigne de la volonté pour les
autorités européennes de diffuser un modéle ddafgpement urbain intégré. Dans la méme lignéerdgp
Urban Il avait été lancé sur la période 2000-2@08sait « la revitalisation économique et socides villes

et des quartiers en crise pour promouvoir un d@pement urbain durable ». Ce sont 70 zones urbgines
sont concernées dans toute I'Union Européennerdjet ge poursuit en février 2010, la « missiondper
urbain » est lancée et déclinée en France par riget® Urbains Intégrés (PUI) qui sont des propis
développement urbain favorisant une " approchegigg " des problemes économiques, sociaux et
environnementad% L'Union européenne octroie des aides financiéiesle FEDER, l'objectif étant
toujours de contribuer au développement urbainkderale favoriser le partage des savoir-faire dugaux
interrégional et national. Dans le cadre de la ssidn Europe urbain » des projets de réhabilitatien
friches peuvent étre financés. Ce fut le cas dangallée de Gére en Isére (38) ou suite a la chise
I'industrie textile un important potentiel fonciarété délaissé dans la ville de Vienne. Le prajetnicé par
I'Europe vise une réhabilitation de ces espacaséaien friche, et une amélioration de la quaditeiel dans

la ZUS du sud de Vienne, I'objectif a terme estdEer un vaste parc urbain. Dans de nombreusemgge
type d'initiative européenne permet de financer rdembreux projets, cependant aucun projet n'est
actuellement engagé en Poitou-Charentes.

Le renouvellement urbain a été progressivement gari€ompte par les pouvoirs publics (figure 3),ttou
d'abord a travers les politiques de la ville conumemoyen de revaloriser des espaces déqualifiéstiens
d’habitat social dégradeés, les espaces de la ardhestrielle...). Pour désigner cette action secidl
renouvellement urbain, on parlera de régénératibaimie puis de rénovation urbaine. Progressivencette
notion est réemployée et élargie en lien avec fgemece du développement durable, la dimension
environnementale du renouvellement urbain est aigéerpour solutionner les problemes d'étalemeratitorb

On peut ainsi identifier un ensemble d’actionsEcanismes afin de comprendre comment renouveler la
ville sur elle-méme contribue au développementlulerees territoires.

% Définition issue du site du MEDDE : www.developpedurable.gouv.fr
2 Informations extraites de : www.europe-urbain.ofsite/public
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Figure 3: Quelques dates de la prise en compte du renouvellement urbain dans les politiques de la
ville en France

3- Le renouvellement urbain et sa contribution awdéveloppement durable des territoires

Le renouvellement urbain recoupe les différentéesgs du développement durable. Les projets prémnen

compte les problématiques sociales, économiquedyr(anisation d'un bourg ou d'un quartier) et
environnementales. Il a ainsi été qualifié commk «léveloppement durable et multidimensionnel
(immobilier, social, environnemental, ...) des espaaebains ¥. A partir du corpus documentaire, on
identifie différentes actions de renouvellement aimb qui permettent de comprendre en quoi le
renouvellement, par 'ensemble de ses mécanisroasjlue au développement durable des territoires.

3.1 - Densifier et repenser les formes urbaines

Concrétement le renouvellement urbain peut se iadpar la mise en ceuvre de projets de
densification, donner lieu a de nouvelles urbamaatou a des restructurations, au sein du tisbaimr
existant. Les opérations qui visent & densifier egsaces déja urbanisés sont complexes et s'affaciu
plusieurs échelles, de la parcelle a I'llot voird’éhelle d'un ensemble urbain. Pour comprendre la
complexité d’'un projet de densification, on peudérci’exemple de la ville de Saintes en Charenteitize
(17), qui dés 1994, engage la restructuration #iet Ide I'arc de triomphe au sein d’'un quartierdgclin
situé en plein coeur du centre ville. Aprés avogrgale concours « chez soi en ville - urbaniseqlestiers
d’habitat »°, la collectivité, accompagnée d’'une équipe d’aecites, va se lancer dans un projet qui durera
plus de dix ans. Le but est de revaloriser un graiisalubre en le densifiant, le projet se tragair une
réhabilitation du bati existant et des démolitiqgmaur le bati trop dégradé. De nombreuses parcstias
rachetées et de nouveaux logements y sont impla@gsont 64 logements qui sont créés, dont 38 sont
réservés pour du locatif social, et l'architectuespecte le patrimoine béti saintais. Cette op#ratie
densification complexe a permis de revaloriserdartier, d’introduire une certaine mixité socialaimaussi
une mixité des formes puisque ce sont différerdesidés urbaines qui ont étés produites (53 colkectit
individuels).

Un phénoméne valorisé actuellement est la densditaau sein des quartiers pavillonnaires, des
propriétaires privés décident de vendre une pdditeur parcelle, en la divisant. Il s'agit donarmg action
locale et d'initiative privée. Grace a ce détacheinae parcelle, de nouveaux terrains a batir dons aréeés.
Les propriétaires s'assurent une contre partiendigae, et la propriété acquiert parfois une vakjoutée.
Ce phénomene fait I'objet d'étude financée parelf’sg Nationale de la Recherche (ANR), le « bimby »

%  HALLEUX J.-M., LAMBOTTE J.-M., Reconstruire la @ sur la ville. Le recyclage et le renouvellemées
espaces dégradégrritoire(s) wallon(s) 2 décembre 2008.

2 AGU, Ces villes qui agissent sur le foncier pouitnser leur développementisions Février 2007, 64 pages.
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(build in my backyard), qui, & terme, pourrait adnier au renouvellement des quartiers pavilloregiet
limiterait ainsi I'étalement urbain en recentrdoffle et la demande en logement sur les quarpérs
« proches » de la ville (premiére couronne d'agélation, faubourgs .29

D'autres analyses réalisées par I'école d'architectle Lyon, s'intéressent a I'évolutivité du medel
pavillonnaire, et au renouvellement de ces esppéésrbains. Il s'agit d’optimiser le foncier dadss
quartiers ou la consommation d’espace pour I'habgaimportante. La solution envisagée est dengifier

et diversifier a partir de scénarios évolutifs »réorganisant la trame parcellaire (Figure 4).

| - Chaufferie collective au bois

7 2 - Voie piétons + vélo

3 - Création d'un espace de proximité
4 - Reconstitution de la trame bitie par
du commerce et des burcaux

5 - Création de petits collectifs type R+3 - R+4
£ - Traitement des Eaux par lagunage

7 - Création d'une nouvelle voie de désserte

8 - Création d'um parking

Figure 4 : Exemple de la réorganisation d'une trame parcellaire

(extrait de: D. DIAS, J.LANGUMIER, D. DEMANGE, Mutabilité du périurbain, Les annales de la recherche urbaine,
n°104, pp. 149-156.)

Des propositions sont faites & deux échelles penmouveler des espaces périphérigtids.'échelle du
quartier, dans le cadre de travaux d'étudiantsstilproposé par exemple de combler les dents cegdier

le bati discontinu, surélever le béati pour optimiée tissu urbain. Il s’agit aussi d’accroitre laxité
fonctionnelle de ces espaces souvent monofonctiorerey introduisant des services. Partant du abnst
d’'un modéle périurbain dominé par la présenceaédmobile, renouveler ces espaces pourrait aassep
par la diversification des modes de déplacememstllégalement envisagé de revoir la place accaaée
stationnements dans le modéle pavillonnaire, eresiffet une réserve fonciere mobilisable.

A I'échelle du batiment, des réflexions sont mengé@sles formes urbaines du modéle périurbain, exuuv
dominées par la maison individuelle. Il est possite revoir I'évolution de la maison en fonctiors de
structures familiales (réponse a la problématigedaddiminution de la taille des ménages), maissiaus
d'introduire des formes urbaines diversifiées eisplenses (Figure 5). Le croquis illustre I'introtion de
petits collectifs au sein d'un tissu urbain paltiglent constitué, I'offre produite serait des apgraents de
type T1 a T4.

% SABATIER B.,FORDIN I., Densifier le pavillonnair&tudes fonciéres® 155, janvier - février 2012
%1 DIAS D., LANGUMIER J., DEMANGE D., Mutabilité dudgiurbain, le modéle pavillonnaire face aux crises
énergétique et environnementdles annales de la recherche urbainé 104, juin 2008.
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aison pa Fenaire.

" Acolls parcelle voisine

Figure 5 : La diversification des formes d'habitat.

(extrait de: D. DIAS, J.LANGUMIER, D. DEMANGE, Mutabilité du périurbain, Les annales de la recherche urbaine,
n°104, pp. 149-156.)

Engager des actions de renouvellement urbain eshayen de promouvoir des formes urbaines moins
consommatrices d'espace (type individuel groupéleatd et semi-collectif) lorsqu'il s'agit de noelles
constructions, mais aussi d'améliorer la qualitédalti existant pour le réinvestir. La compacitél'dabitat
peut ainsi étre accentuée et permet de limiteplsammation du foncier pour de la construction Beuv
Cette compacité peut aussi renforcer la centrdlit@ territoire, augmenter I'accés aux modes desprart et
aux services de premiére nécessité pour limiteddéggacements par plus de proximité.

3.2 - Anticiper le développement urbain et répondre aesolns en constructions neuves

Le renouvellement urbain permet de créer une dffrersifiée de logement dans les espaces de forte
progression démographique tout en limitant la comsation fonciére. La nécessité d'adapter I'offrla a
demande en logement doit alors s'accompagner téfiegion sur le potentiel foncier d'un territoga sein
« du périmetre déja urbanis&.Recenser les opportunités de renouvellementugsimet alors d'anticiper
le développement urbain futur, pour mettre en cecetee démarche les documents de planification ceamm
le SCoT et le Programme Local d'Habitat (PLH) sie# outils indispensables.

Des outils méthodologiques ont été développés pecenser ces opportunités foncieres au sein du tiss
urbain existant et permettre de maitriser la comsation d’espace dans un territoire. L'Agence d’Uribane
de I'Arrondissement de Béthune (AULAB) a créé unmeéthodologie du diagnostic foncier a urbaniser a

% Groupe de travail des DDT Pays-de-LoRechercher en priorité les possibilités de dévetopent au sein de
I'enveloppe déja artificialisé&/ademecum gestion économe de l'espace, I'enjiugisstion économe de I'espace
dans les PLU, février 2010.
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vocation habitat 33, celle-ci est un outil d’aide a la planificaticeriitoriale. Elle est utilisée pour recenser les
opportunités fonciéres dans le cadre de la misecawre du SCOT de I'Artois et permet d’identifies le
différentes parcelles libres au sein du tissu urleistant. A partir du PLU numérisé, les parcelieses
identifiées a l'aide des outils cartographiques)Siont subir un traitement. Celle-ci va étre natékmn six
indicateurs définissant le potentiel de la parcéllétre urbanisé, selon sa proximité des réseaes, d
transports en commun, des services. Le potentieludabilité de la parcelle est aussi évalué (awuid d’'un
maire), un ensemble de zones U libres se détactsewdeés sont sélectionnées les mieux notées. La
méthodologie développée par 'AULAB permet d’obtemn diagnostic foncier en ayant pris en compte les
objectifs de renouvellement urbain et d'autreseceis basés sur les proximités et la limitation des
déplacements. Ce type de bilan a été réalisé sitBdeommunes qui composent le périmeétre du SCoT (¢
Figure 6 qui recense par commune les « terrairsgégiques » pour de l'urbanisation nouvelle, et leu
équivalent logement).

Zones U libres Equivalent Zones U libres Equivalent
logement stratégiques logement
965 m?
< 1000 m? 1 logement
9143 m? 3899 m?
1000 & 2500 m? 7 logements 3 logements
25071 m?
2
>2500 m? 65 logements 5220m 15 logements
TOTAL 35179 m?
A 73 logements 9119 m? 18 logements

Figure 6 : Tableau expliquant le potentiel de logement sur une commune

(Extrait de: AULAB, Méthodologie de diagnostic foncier a vocation d'habitat, Mai 2010.)

Recenser les potentialités de renouvellement urlgginpriorité est nécessaire pour promouvoir un
développement territorial durable. En recentrantofanisation au sein d’'une enveloppe urbaine existde

renouvellement urbain contribue a limiter ['étalemheurbain, permet de repenser les extensions
périphériques et répondre aux besoins futurs esteation neuve dans les territoires attractifs.

3.3 - Favoriser la redynamisation d'un centre ville ownal’centre bourg

Le renouvellement urbain s'accompagne d'une réfegius large sur « les enjeux de mixité et de ipnii&
nécessaires a la vie d'un centte &n effet, le renouvellement urbain permet de Imiser certains espaces
délaissés dans les centres ville ou centres bouége a des travaux de réhabilitation du bati anaie
friches, de logements vacants, etc. C'est alocgd%ion de redynamiser économiquement un centre en
développant l'offre de services, I'offre commesiale favoriser la mixité sociale en diversifidoffte en
logement (locatif, logement aidé).

Ce type d’action peut étre réalisé en milieu ro@lil existe un phénoméne progressif de désettibicalu
centre bourg, et parfois un phénoméne de mitagéesigace agricole, et peut ainsi permettre de ieaitr
l'urbanisation.

De nombreux projets de redynamisation de centregbsieffectuent grace a une restructuration du noya
villageois existant. Le Conseil Général du Maind.@te organise par exemple un concours départexhent

3 AULAB, Méthodologie du diagnostic foncier a urbaniser &ation d’habitat mai 2010.
% AUDIAR, 6 opérations de renouvellement urbginin 2007.
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sur le théme « Habiter autrement pour un urbanidunable . Ce sont dix neuf projets qui sont présentés
au concours. L'ensemble des collectivités, accom@eg d’'un bureau d’étude, se proposent de sounuettre
plan d’aménagement durable préalable a la créaonouveaux quartiers d’habitat. Parmi les communes
rurales représentées, on peut prendre le cas diéudiere une commune de 1250 habitants situéelaan
périphérie éloignée de I'agglomération d’Angerstt€&ommune connait une évolution de sa population
(hausse de 0,84% entre 1999 et 2009 d'apres |&fseshilu RP) et souhaite restructurer son centrggoo
pour y introduire une offre de logements et acoeaon attractivité.

ESPACES PUBLICS

1 - Place urbaine

2 - Placette de quartier

3 - Jardin comestible et espace de jeux

BATI

4 - Maison de ville en B+1

5 - Maison de ville en RDC

& - Logements intermédiaires

7 - Stationnemenents sous porche
8 - Garages privés

2 - Commerces

10 - Créche

BATI EXISTANT

11 - Ecole primaire

12 - Pénscolaire et bibliothéque
13 - Poste

14 - Mairie

CHEMINEMENTS ET VOIE

15 - Cheminement doux

16 - Cheminement partagé

17 - \oie d'accés aux équipements
publics

18 - Stationnements végétalisés
12 - Dépose minute école

A

Figure 7 : Schéma de réaménagement du centre bourg de la Jubaudiére (49)

(Extrait de : Conseil Général du Maine-et-Loire, Habiter autrement pour un urbanisme durable, Edition 2010 / 2011,
Février 2012.)

D’apres le plan d’aménagement schématique (Figyné ¥agit a partir d'une ancienne place de recnéne
centralité. Les locaux désaffectés sont réinvgsbigr y créer une offre de services. Plusieurs tygees
logements sont intégrés au bati existant, comme lagsments individuels groupés, ou du logement
intermédiaire. Un travail sur les espaces publesyoies de déplacements et la place des statimmis va
aussi permettre d’améliorer la qualité paysagereayau villageois existant.

Toujours dans cette logique de redynamisation deedourg, d’autres projets innovants de renoaasdint
urbain en milieu rural ont été lancés. L'appel jgrRENOUER ou « Renouvellement Urbain et Ecologiq
des espaces Rurau¥,» été lancé par les Espaces Naturels Régionajori+Pas-de-Calais. Il s'adresse
aux communes et intercommunalités des Parcs NatiRébionaux (PNR). Lobjectif & travers cette
démarche est la « maitrise quantitative et quaiade I'urbanisation » dans les communes des RNR,
I'expérimentation du renouvellement urbain et égmae en milieu rural. Le projet se décline endroi
échelles d'intervention au sein des communes (EiglurC’est donc d’abord une réflexion sur le pt&tale
renouvellement urbain de la commune qui est mengartir des différents documents de planification e
d’'urbanisme. A l'échelle d'un ensemble de batimenrtss’agira d’'une réflexion sur d'éventuelles

% Conseil Général du Maine et Loitgabiter autrement pour un urbanisme duratifelition 2010/2011, février
2012.

% Daprés la brochure de I'appel a projet disponible sur
http://www.enrx.fr/fr/[paysages_environnement/projet_renouer
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réhabilitations, et sur la diversification des fos au sein du village. A I'échelle du batimerigst une
démarche de rénovation écologique qui sera meméewtabut de préserver le patrimoine bati exisetnde
conserver les savoirs faire locaux. Ce sont cingroanes qui ont été sélectionnées, toutes possédaien
patrimoine bati délaissé qu'il va étre possibled®ver et réinvestir dans le cadre du projet REERU

[ Le contenu du projet

Dans le cadre du projet RENOQUER le processus de renouvellement urbain
et écologique est envisagé 3 trois échelles :

A I'échelle de la planification urbaine (1)

Les partenaires du projet souhaitent définir et mettre en application une
méthode d’identification du « gisement foncier » constitué par les bati-
ments délaissés ou sous-utilisés, le parcellaire non construit attenant et
les friches industrielles.

La méthode permettra d'identifier les batiments et les espaces actuel-
lement ou potentiellement disponibles pour répondre aux besoins a court
et moyen terme de logements, d'équipements et de locaux pour des acti-
vités économiques et commerciales dans le territoire concerné. Le projet
proposera également une transcription de ces éléments dans les docu-
ments d'urbanisme.

A I'échelle de la réflexion sur le devenir d’'un batiment ou d’un en-
semble de batiments et des terrains attenants (2)

Dans une ambition de développement local durable, les partenaires du
projet RENOUER souhaitent vérifier la capacité des territoires a se déve-
lopper a partir de Ia réutilisation du patrimeine bati et avec la mobilisa-
tion de leurs habitants, A quelles conditions un batiment existant peut il
répondre aux besoins du territoire en logements, activités économiques,
services a la population ? 1l s'agira d'étudier |a faisabilité technigue, finan-
ciére ef juridique de la rénovation écologique du batiment identifié, et de
la requalification environnementale et paysagére de son parcellaire.

A I'échelle du projet de rénovation écologique d'un batiment (3)

NDUVELLES FONCTIONS La rénovation ou la reconversion d'un batiment sont réputées plus cou-
teuses que la construction neuve. Pourtant le bati ancien constitue un
gisement de renouvellement urbain et est porteur d'histoire et d'identité
locale. Sa rénovation est certainement source de gains écologiques et
sociau par rapport 3 la construction neuve. A travers le projet RENOUER,
les partenaires souhaitent analyser les conditions de faisabilité technique
et financiére qui favorisent la réutilisation et la rénovation écologique de
batiments anciens, notamment par la mobilisation de la population, des
savoir-faire locaux et de nouvelles démarches des acteurs de I'aménage-
ment et de la construction.

Figure 8: "Le renouvellement urbain et écologique des espaces ruraux"

(Source: Extrait de la plaquette de I'appel a candidature-Projet RENOUER disponible sur www.enrx.fr)

Le renouvellement urbain ne concerne pas uniguetesngrands espaces urbains mais aussi les espaces
ruraux, car il permet de redonner de la valeur agpace en manque de dynamisme.

3.4 - Donner de la valeur aux espaces déqualifies

Le renouvellement urbain est envisagé par lesigoéis de la ville comme un moyen d'action sociale
sur les secteurs dégradés cumulant des handicapsusoet économiques, c'est I'objectif poursuivi
actuellement par I'ANRU. Pour lutter contre I'exsitun de ces quartiers et améliorer la qualité @edés
habitants, ce sont des mécanismes de démolitiontébabilitation qui sont pratiqués. Cependant la
dimension environnementale est souvent absente tigoe d'opération de rénovation urbaine : la fiéast
donnée a la réinsertion de ces quartiers.

Le terme de « renouvellement social urbain dural#st développé dans le projet de rénovation uebdén

la commune d’Echirolles dans I'agglomération Grémieb. Cette convention ANRU intégre dans son cahie

des charges certains éléments de I'Agenda 21 arewigsur le territoire. Plusieurs composantes du
développement durable sont prises en compte commedlité environnementale des batiments (matériaux
utilisés, performances énergétiques), du cadre iée(introduction de la nature en ville) au mode de

fonctionnement du quartier (recyclage, priorité anmdes de déplacements doux). Ce type d'opération
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s'envisage sur le long terme. Le renouvellemerdinr@pporte dans ces quartiers un dynamisme, uearva
a la fois sur le plan esthétique, économique etr@mvemental. L'action de 'ANRU se poursuit et aur
permis de rénover 490 quartiers d'ici a 2813

3.5 - Favoriser la requalification d'espaces déja urbasi®t des constructions existantes

Le laboratoire de sociologie urbaine du Conseieftifiqgue et Techniqgue du Batiment (CSTB), a patér
son approche du renouvellement urbain durablenitiéds actions précises qu'il est possible d'enéredre a
partir des espaces déja aménagés, et synthétisesemble d'actions contribuant au renouvellemena de
ville sur elle-méme.

« - réutiliser des espaces désaffectés ou inutiligisghes industrielles, portuaires ou urbaines)aigsés
urbains) et par la méme de limiter les extensiahaines ;

- densifier les espaces urbairde maniere raisonnée et donc mieux exploiter dpaaes disponibles, des
dents creuses, des délaissés urbains ;

- réutiliser des infrastructures existanteg¢ex : anciennes voies ferrées réutilisées pourlantpr des
tramways ou des tram-trains comme a Nantes) ;

- réutiliser des batiments industrielsn les modernisant ou en les réaffectant a d’autisages (par exemple
en les transformant en espaces culturels ou emiegé) ;

- moderniser des immeubles d’habitatioau lieu de les détruire, en améliorant égalemesirs

performances thermiques et acoustiques ».
Figure 9: Extrait du rapport du CSTB sur « Les enjeux du renouvellement urbain durable », Juin 2011.

Il ne s'agit pas uniguement d'utiliser du foncmussutilisé mais aussi les équipements, et infrastres afin
de réaliser des économies sur les matériaux endenile colt de la gestion urbaine. Le renouvelfeme
urbain se traduit par un ensemble d’opérationslik#ss au sein du tissu urbain, qu’il s’agisse elesdier,
réutiliser, de restructurer le bati, cet ensemhdetibns contribue au développement durable desdiees.

Le renouvellement urbain est donc une notion coreplgui a progressivement évolué. Au départ un@lsim
forme de mutation urbaine, une action morphologigue le tissu urbain, le renouvellement urbaints’es
imposé pour revaloriser des espaces en manque damigme. Ce sont différentes approches du
renouvellement urbain qui ont été développées.tibacociale du renouvellement urbain est proforeidm
inscrite au sein des politiques de la ville mais dimension plus globale du renouvellement urbaml ta
s'imposer. Le renouvellement urbain s’envisage déas comme un mode développement urbain durable,
qui se traduit par des mécanismes divers puisgstibmené a répondre & des enjeux territoriaugs/ddne
autre démarche consistera alors a territorialiserenjeux de renouvellement urbain en Poitou-Chkesen

% Chiffres extraits du site internet de I'ANRU : htfpyww.anru.fr
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PARTIE 2 : TERRITORIALISATION DES ENJEUX DE RENOUVELLEMENT URBAIN EN
POITOU-CHARENTES

Le renouvellement urbain peut se pratiquer dans liesiterritoires, mais les actions vont étre diffées en
fonction des enjeux territoriaux auxquels il d@pondre. Il a vocation & donner de la valeur apaess, et
permet aussi de pratiquer une gestion économeedpate, il existe donc des enjeux diversifiés de
renouvellement urbain.

L'objectif est de caractériser I'urbanisation etmsommation d’espace en Poitou-Charentes, cleavers
ces caractéristiques territoriales que l'on défieé enjeux de renouvellement urbain. Pour cels, de
indicateurs issus de la phase de diagnostic dedkésur les formes urbaines en région ont étéésilpour
réaliser une typologie des différents territoiraganction de leurs différentes dynamiques teridles.

On définit ainsi la démarche de territorialisatides enjeux de renouvellement urbain : détailler les
indicateurs territoriaux utilisés pour réaliser tigpologie et enfin caractériser les différents sofle
territoires et leurs enjeux de renouvellement urleai Poitou-Charentes.

1- La démarche : territorialiser les enjeux de renouvellement urbain en Poitou-Charentes

Une réflexion a tout d’abord été menée pour défjniels étaient les enjeux de renouvellement urbainun
territoire, et la démarche a appliquer pour leefegssortir a partir d'une typologie.

1.1 - Ladémarche de territorialisation

Le renouvellement urbain s'envisage comme une csampe du projet de territoire, comme un
moyen de permettre le développement urbain de meam@@sonnée en retravaillant sur le tissu urbain
existant. Il permet de répondre a des enjeux ¢eiaitx divers : la maitrise de I'urbanisation desssecteurs
de forte extension, mais aussi la valorisationad#esirs en manque de dynamisme. La démarche, tgéthé
par ce schéma (Figure 10), est donc d'identifierdajeux territoriaux, en mobilisant des indicasequi
traduiront des dynamiques des différents territogr région. Le renouvellement urbain s’envisagane
une solution pour répondre a des problématiquegotésles diverses, c'est pourquoi les mécanismes
relevent du renouvellement urbain sont multiples.

DIAGNOSTIC ENJEU SOLUTION LA MISE EN
dentification des enjeux Ex: La maitrise de Ex: Privilégier le CEkIVRE
territoriaux ‘ l'urbanisation - renouvellement urbain ‘ Quels mécanismes de

renouvellement

Ex: I'"étalement urbain : . B
urhain envisager?

Réalisation: THOMAS N.

Figure 10: Schéma de la démarche de territorialisation des enjeux de renouvellement urbain

C’est pourquoi il s’agira au sein de chaque prdélterritoire défini, de déterminer par quels psscs le
renouvellement urbain peut s’envisager dans chiygpee de territoires. Le renouvellement urbain natpe
s'envisager de maniére opérationnelle qu'en pramacdmpte la diversité des situations locales.
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1.2 - Des enjeux différenciés de renouvellement urb&s processus d’extension urbaine et
de dévalorisation

Concernant la territorialisation des enjeux en megib était question durant le stage de réfléchir Ies
indicateurs & mobiliser pour définir des secteuenj@ux pour le renouvellement urbain. Cette réfiexa
progressivement évolué puisqu’elle développaiteBidyu’il existait des enjeux de renouvellement iurba
uniguement dans certains secteurs, alors que uvetlement urbain peut se pratiquer dans tous les
territoires. Plusieurs hypothéses ont au départ féténulées pour comprendre a quels enjeux le
renouvellement urbain pouvait étre amené a répordng d’abord, les espaces qui représentent ueuen;
peuvent étre des secteurs ou il existe une foitiension urbaine, et ou la pression fonciére etekoin en
logements sont importants.

Les espaces a enjeux de renouvellement urbain peaussi étre des secteurs dans lequel il existe de
processus de dévalorisation. Les processus de adation traduisent des évolutions régressives des
territoires selon l'analyse de la DGUHC, on qualifi dévalorisation par rapport a différentes mtio

« - d'attractivité, de rapport offre/demande paiffétentes fonctions urbaines (et donc de marche dans

un sens global) ;

- de prix, en tant qu'expression possible du rapgftre/demande ;

- de représentation, de jugement porté sur letdaei; en particulier, les représentations sosigje'en ont
les différents groupes sociaux sont un facteur atendtion de la valeur, affecté d'une forte dimemsio
symbolique ;

- de satisfaction des usagers et/ou des résidentpialité résidentielle, ou la qualité d'usageladjement de
ses abords, du quartier, de la commune, déterminaléur. 5.

Les processus de dévalorisation sont divers, r@nleuvellement urbain s’avere un moyen utile a lemme
pour redynamiser certains espaces actuellementadli&és et qui pourraient constituer un potentiglcier
important.

Mais les espaces qui représentent un enjeu poursken ceuvre du renouvellement urbain sont aessi ¢
dans lequel il existe d'importantes disponibilitésciéres. La présence de gisements fonciers nligeatou
dévalorisés peut étre le point de départ aux agtitnrenouvellement urbain. Pour cela, il pournacdétre
envisagé de recenser le foncier disponible, oucé® de mutation, voire sous utilisé au sein dwtisdain
existant (travail a I'échelle communale et géngatiin des résultats a I'échelle régionale). Lidfieation

des potentialités de renouvellement urbain seigé¢r&n troisieme partie, la DREAL Poitou-Charergest

en effet fournir des outils d’analyse et des mésisqubur les questions foncieres.

2- Mobilisation d'indicateur : I'identification des dynamiques et enjeux territoriaux

L'objectif est de mobiliser des indicateurs afiridéntifier en fonction des caractéristiques des
territoires les enjeux de renouvellement urbairpadtir des travaux de la DREAL effectués dans drea
d'une étude sur les formes urbaines, on peut nsebilin certains nombre d'indicateurs afin d'idésttiles
dynamiques territoriales en matiere de consommatiespace, d’attractivité. Ces indicateurs issus du
diagnostic sur les formes urbaines permettent dect&iser les modes d’'urbanisation en Poitou-Cliase

%  DGUHC, CETE Ouest, CETE Nord Picardie, Observation de I'habitat et analyse des territoires,
Processus de valorisation et dévalorisation des territoires, janvier 2004,
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2.1 - Lesindicateurs issus du diagnostic de I'étudelssiformes urbaines

Le tableau recense lI'ensemble des indicateurssésilipour réaliser la typologie « Urbanisation et
consommation d’espace ». Chacun d'eux va permeétrearactériser différents profils de territoirésle
définir leurs enjeux.

Théme Indicateur Source(s)

Densité résidentielle nette (hombre de logements| pjic
hectare bati a dominante habitat)
Densité d'activité humaine (nombre d’habitants| Btajic et RP
d’emplois par hectare bati)

DENSITES

Taux d’évolution annuel de la population entre 189pRP

DYNAMISME DEMOGRAPHIQUE 2007 (en %)

Taux d’évolution annuel de la surface batie a damia| Majic

EXTENSION URBAINE habitat entre 1999 et 2007 (en%)

Part des logements neufs entre 2003 et 2009 (en %)) ITADEL
DYNAMIQUE DE CONSTRUCTION

Taux de logements vacants (en %) FILOCOM
VACANCE DU PARC DE LOGEMENT

ANCIENNETE DU PARC DE Part des logements construits avant 1968 (en %) cMaji
LOGEMENT

Figure 11: Tableau des indicateurs issus du pré-diagnostic sur les formes urbaines
(Réalisation : Thomas N. d'aprés DREAL P-C, DAU, Indicateurs de I'étude Formes urbaines-Typologie, 2011)

L'ensemble des indicateurs sont représentés adlécbommunale, on peut tout d’abord s’intéresser a
densités. La densité résidentielle nette liée a@bitat est le nombre de logements par hectarelibaé
I'habitat, elle permet de donner une mesure deuljpation du sol par le logeméhtEn effet, les faibles
densités résidentielles sur un territoire traduigere consommation d'espace importante pour |&iabit
correspondent a des formes urbaines peu densésvérse, des densités résidentielles fortes remtacn
lien avec les pressions fonciéres, car il s'agsgghces qui sont fortement investis. On peut syepEur les
densités résidentielles pour définir des espacesjéux pour le renouvellement urbain, mais aussilasu
densité d'activité humaine qui permet de définintenbre de personnes fréquentant un espace astiaver
dynamique démographique et le nombre d’emplois.if@itateur permet alors de repérer des centraités
sein des différents territoires.

Le dynamisme démographique d’un territoire car&#éson évolution, et va permettre d’identifier des
secteurs en croissance, et dans lesquels il pbaxiater un besoin urgent en logements.

Un indicateur important qui permet de visualiséwvdlution de la consommation d’espace pour de itaab
est le taux d’évolution annuel des surfaces bétieeminante habitat. Lorsqu'’il est associé a |eatur
d’évolution de la population, il permet de caraskr I'étalement urbain sur les différents terriési En
effet, un indicateur de caractérisation de I'étaletnurbain a été développé dans le cadre d'une étud
l'artificialisation en Poitou-Charent&sil compare I'évolution de la tache urbaine liddabitat et I'évolution
de la population sur une méme période. En effedpréd's la définition de I'Agence Européenne de
I'Environnement, on recense un phénoméne d’'étalenméain lorsque I'évolution des surfaces batiesrpo
de I'habitat est bien plus importante que I'évalotide la population. Sur ces territoires de forEmsion
urbaine, le renouvellement urbain s'avere étresohdion pour limiter I'étalement urbain.

¥ JAURIF, Appréhender la densité, Les indicateursidasité Note rapide sur I'occupation des spt$383, juin
2005.

40" Indicateur mis en place par la DREAL Poitou-@mies SECLA/ DAU dans le cadre de I'étude sufdemes

urbaines
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Le taux de construction neuve traduit la dynamideieonstruction en région, il fait apparaitre dgsaees

en expansion ou la consommation d'espace poumkstraation y est importante. La part de la consitonc
neuve, lorsqu'elle est importante, révele audsidtivité résidentielle des territoires.

Pour identifier des espaces soumis a des procdssdévalorisation, on peut se baser sur deux itedics;

le taux de vacance et le taux de logements an¢&nérieurs a 1968) qui renseignent sur I'occupadio

bati et sur sa qualité. On peut aussi s'intéregsés vacance du parc de logement, dans les fichiers
FILOCOM, le logement vacant est défini comme urelognt vide de meuble qui n'est pas habité au 1
janvier.

Quatre types de source ont été utilisés, il s'tagit d'abord des fichiers Majic dont dispose la DAL& sont

des fichiers fonciers délivrés par la Direction &eée des Finances Publiques (DGFIP) qui fourntsdes
données précises sur l'occupation des sols (odompat qualité du parc de logement, évolution de
'urbanisation...), avec une précision a la paecellisqu’ils incluent des données cadastrales.dbesées
Majic nécessitent un traitement préalable a leglatation (agrégation et anonymisation) car ilgitade
données fiscales brutes. D’autres sources ontrmtdslisées comme les chiffres du Recensement de la
Population (RP) fournis par 'INSEE, les donnéeSARIEL qui recensent les permis de construire désivr
sur un territoire. Enfin, la base de données FILOCLDIr le logement et son occupation est utilisépaar
déterminer le taux de logement vacant et I'ancighde bati car il s'agit d'une donnée fiable, régrdment
mise a jour.

2.2 - Drautres indicateurs et sources mobilisables palanitifier des dynamiques territoriales

Pour compléter la typologie, il est possible de iigdy d'autres indicateurs ou d'utiliser d'autres
méthodologies pour évaluer la consommation d’espacen territoire.

L'Enquéte sur le Prix des Terrains a Batir (EPTBYurnit des informations sur les terrains a bdgistinés a
la construction d’'une maison individuelle (type atjaisition, surface, prix, etc.) et sur la maistia-méme
(prix, surface SHON, état d’avancement des travenode de chauffage, type de maitre d’ceuvre, étcA»
partir des différents niveaux de prix dans la ragiet indicateur renseigne sur l'attractivité westoires, et
permet d'identifier des pressions fonciéres. L'irtgpace du colt du foncier dans certains espacesitrdes
ségrégations spatiales et témoigne de la diffiquotér certains ménages d'accéder a la propriété.

Aussi, pour alimenter la réflexion sur la qualitétzhti et pouvoir localiser des phénoménes de désation
morphologiques, on peut également utiliser la gartogement potentiellement indigne par communes Un
part importante de logements indignes indique @xikte un potentiel bati a réutiliser, mais bieowent le
logement potentiellement indigne correspond a diudo&ien.

Un catalogue d'indicateurs de développement durab&é mis en place dans le cadre de la Stratégie
Nationale de Développement Durable (SNDD). En baoltation avec I'Insee et le CESER, I'objectif fiaat

de pouvoir quantifier en région les efforts en favelu développement durable a travers différentes
thématiques. On peut citer dans le cadre de I'ésudée renouvellement urbain :

- Lindicateur dartificialisation des sols, qui pepermettre d'évaluer la consommation d'espace dié
['étalement urbain ;

- Lindicateur sur le nombre de logements vacartsueindignes qui renseigne sur les processus de
dévalorisation du tissu urbain ;

- Lindicateur prix des terrains a batir pouvanvired identifier les pressions foncieres.

Leur intérét est d'étre facilement appropriable pérmettent une représentation cartographiqudeagt ils
sont remis a jour régulierement pour suivre ledudians territoriales en région.

4 Définition issue de http://www.statistiques.developpement-durable.dolsdnnees-ligne/r/enquete-prix-terrains-
batir-eptb.html
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Une étude? dressant un panorama des méthodes pour meswandammation d'espace par I'urbanisation,
met en avant la méthode de détermination graphdjuee enveloppe urbaine, pour suivre I'évolution
annuelle des surfaces artificialisées par typolagieonstructions (logement individuel, collecéitivités)

en ha. Cette démarche va aussi permettre de mdsurenouvellement urbain, il sera possible sur une
commune par exemple de distinguer les opérationsredtructions réalisées au sein de I'enveloppaineb

et ceux réalisés en extension.

Pour réaliser la typologie « Urbanisation et consaion d’'espace en Poitou-Charentes », les différen
indicateurs vont étre croisés et pondérés permedtabtenir six classes correspondant a trois [wafe
territoire. Ce traitement statistique est effecpgr I'Unité Analyse Statistiques, et la représéotat
cartographique par la DAU.

3- Des enjeux de renouvellement urbain diversifiés sur tous les territoires

A partir des différents indicateurs développés damsdre du diagnostic sur les formes urbainésgatisée

une typologie des espaces en fonction des moddsmdigation, de la consommation d'espace. Globaleme
dans ces différents secteurs identifiés, le rerimment urbain peut permettre de maitriser I'urbation

tout en répondant aux besoins en logements mass desrevaloriser certains espaces en manque de
dynamisme. Ce sont trois grands profils de tergtgjui sont définis (figures 12 et 13), dans lekqles
enjeux de renouvellement urbain vont étre diffé&serelon les caractéristiques de chaque territoire,
différents types de mécanismes de renouvelleméairusont a I'ceuvre.

Moyenne des indicateurs par profil de territoires (répartis en 6 classes)
Indicateurs Poitou-

1 ‘ 2 1 : 8 Charentes

Densité résidentialle
=hf ingtha Bl & dominante habitat 10.2 9.9 101 10.8 121 278 107
Source : MAJIC

Densité d'activités humaines
= hb hab et emplolstha batl a 9.7 1k 12.7 14.9 323 1
Source : MAJIC —RP

Fart des logements neufs entre 2003
et 2009 en % 6.7 11.3 14 324 141 7.3 11.8
Source : Sitadel - Filocom

Taux d'évolution annuel de la tache
urbaine lige & I'habitat entre 1999 et
2007 en %

Source  MAJIC

0.g 1.6 2.4 KR 23 1.1 1.7

Fart du taux de logements construits
avant 1968 en % a0n.a G7.9 527 361 g bl A8.6 f1.6
Source : Filocam

Taux d'évolution annuel de la
population entre 1999 et 2007 en % 1] 0.6 1.1 3.4 1.3 0.1 IR:]
Source : RP

Taux de logements vacants en %

o 128 106 ] ] 4.8 1.1 a7
Source : Filocom

Figure 12: Tableau des moyennes des indicateurs par classe qui caractérisent les trois profils de
territoires

42 CETE Ouest, CERTU, DGALN, Mesure et suivi de la consommation d'espace dans les PLU et SCoT,
Observation urbaine, juin 2010.
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Typologie - Urbanisation et consommation d'espace

MAINE ET LOIRE
~ INDRE ET LOIRE
»
L 4

INDRE
VENDEE

HAUTE VIENNE

DORDOGNE

GIRONDE
0 20 40 km
I

. o Conception : DREALPC/SECLA/DAU - mai 2012
Les profils de territoire

Source : INSEE RP - Fichiers Majic 3

B Classe 1 } Espaces en perte de dynamisme Flcom - Sitadel
Classe 2 E _.
Classe 3 i s
Classe 4 }Espaces périphériques en extension ——
B Classe 5 - P e o
B Classe 6 Espaces centraux e ol

Figure 13: Carte de la typologie des territoires en matiére de consommation d'espace et
d'urbanisation
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3.1 - Les espaces centraux: déensitédortes et un foncier tendu

Les espaces centraux (classe 6) sont les pblemsinmajeurs et intermédiaires de la région, massides
espaces cotiers soumis a de fortes pressions feaciés sont marqués par de fortes densités ritgitles et
d'activité humaine. Ces espaces ont un poids dépbigiue et économique important mais I'évolutiodade
population y est actuellement trés faible (0,1949@9 a 2007). Ce sont dans ces espaces que sensées

les plus fortes densités résidentielles.

Il'y existe un besoin foncier important. Le rendiement urbain peut permettre de recréer une &dineiére

au sein du tissu urbain existant en densifiantaetcpnséquent, limiter les déplacements des papusaen

les rapprochant des centres urbains, des serdegsgseaux de transport en commun.

Une stratégie globale d'optimisation du tissu umbakistant peut étre mise en place dans ces sgcteur
(comblement des dents creuses, densification du.bat

3.2 - Les espaces périphériques en extension

Il s'agit des lieux de la périurbanisation, cesaesp sont donc situés a proximité des centresns;baiais
aussi sur le rétro-littoral. lls correspondent gle@inent aux quatre aires urbaines élargies dedamré
(Poitiers, Niort, La Rochelle, Angouléme). Dans sesteurs la progression de la tache urbaine ffabifat

y est importante. Parmi ces espaces périphériquespeut distinguer trois classes, pour chacune les
dynamiques d'extension urbaine vont étre difféente

* Des territoires périurbains de premiére couronge dttractifs (classe 5):

Dans ces espaces, on recense un des plus fortsl'&ustution de la population avec 1,3 % entre 1689
2007 contre 0,8 % pour la moyenne régionale. Ce dem secteurs attractifs, la part du logement peast
relativement importante avec 14,1%. Le parc derteges n’est pas sous occupé, la vacance y ese faibl
comparaison a la moyenne régionale (8% contre 9,7%)

* Des territoires périurbains en tres forte extamgobasse 4):

Ce sont les territoires périurbains les plus dyoaes, ou le besoin en logements est importantc ame
part de la construction neuve presque trois fais pinportante que la moyenne régionale sur la gério
2003-2009 (32,5%contre 11,8 %). Dans ces espageedaession démographique est forte (3,4% ent®d 19
et 2007) ainsi que l'évolution des surfaces bapessque deux fois plus que la moyenne régiong8943
contre 1,7% sur la période 1999-2007). Localenesrtains espaces ruraux €loignés de toute aggltioréra
sont aussi en forte expansion résidentielle, pamge sur le rétro-littoral Charentais Maritime shaussi
dans le nord de la Charente.

* Des territoires périurbains de seconde couroriagge 3):

Ces espaces sont marqués par des densités rédldenfiaibles (10,1% contre 10,7% pour la moyenne
régionale), une part de logements neufs et unaigenlides surfaces béaties de 2,4%, plus importgunela
moyenne régionale. On observe une forte tendani&adement a partir des péles urbains majeurs (La
Rochelle, Niort, Poitiers et Angouléme) mais adssis des espaces urbains intermédiaires (Sairigaac,
Parthenay, Bressuire, Chatellerault).

Dans ces espaces périphériques en extension,demben logements sont importants (en lien avéeria
progression démographique) donc I'enjeu princigall@ maitrise de l'urbanisation et par conséqleent
limitation de la consommation d'espace.

Plusieurs pistes peuvent alors étre envisagées aenespaces périurbains. Il est possible de frori
I'évolution des espaces périurbains existdnBaprés les travaux de I'école d'architectureLgien qui a

3 DIAS D., LANGUMIER J., DEMANGE D., Mutabilité du pi&irbain, le modéle pavillonnaire face aux crises
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engagé des réflexions sur la mutabilité du péringbbest possible de parler de renouvellemeniupéain.

En effet, dans ces espaces le renouvellement gentetire de faire évoluer le modéle et permet aesgre
differemment l'urbanisation périphérique. Par exemps'agit de densifier et diversifier & pade& scénarios
évolutifs avec une action sur le bati (comblemess dents creuses, relier le bati discontinu, sueéle bati,
évolution en fonction des structures familiales), Ies fonctionnalités des espaces périurbainso@nttion

de services, d'activités économiques) et une acsion les déplacements (diversifier les modes de
déplacements, revoir la place attribuée aux stagiorents).

Dans les espaces de faible densité résidentiellis oonsommation fonciére pour I'habitat y estangmte
le renouvellement urbain va permettre de densdida fois le bati mais aussi le tissu urbain erista
Lorsqu'il s'agit d'espace attractif en voie d'estenm, il est possible de réinvestir ces espaceglpases, de
repenser les formes d'habitat produites qui ontignner lieu a ces faibles densités résidentiellasis des
communes ou la construction neuve est trés impetaéfléchir en terme de renouvellement urbaimmeer
de nuancer l'ouverture a l'urbanisation.

Bien qu'il permette de limiter I'étalement urbdayenouvellement ne peut cependant constituer un
modéle alternatif a toutes les formes d'extenddautre part, il peut y avoir des besoins de reetdement
urbain indépendamment de la nécessité de maiteseertensions, c'est le cas lorsqu'il existe umibes
d'enrayer les processus de dévalorisation de gstgiritoires.

3.3 - Des espaces avec un faible dynamisme démograpéicgiemnomique

Ce profil de territoire correspond aux secteuraumrdu centre de la Charente Maritime, le sud dédane
et a la Charente, deux types d'espaces peuvertigtirgués en fonction de leur dynamisme.

* Les secteurs ruraux en cours d'étalement (clgsse 2

Ce sont des espaces ou I'on recense un taux dedotg anciens assez important. Il est possibleedeec
une tendance a l'étalement dans ces secteurs euasguogression des surfaces baties pour I'hadstagn
augmentation (1,6%) mais la croissance de la ptpalantre 1999 et 2007 y est tres faible (0,6%etteC
classe est fortement représentée dans les péephéinignées des quatre agglomérations, avec w@agenit
progressif de I'espace rural.

* Les secteurs ruraux faiblement dynamiques (clhsse

Dans ces espaces ,il existe une forte vacanceredguye 13% du parc de logement, ainsi qu'un fax ¢
logements anciens (80,8%° contre 60,1% pour la mwyeégionale). La progression démographique y est
presque nulle (0,1%). De plus, dans ces secteusxues trés faibles densités d’activités humaines
témoignent d’un faible dynamisme démographiqueehémique.

La vacance et la présence de logements anciensseeatlle phénoméne de dévitalisation des centresb,
devenus peu attractifs pour les populations. Cgmoes connaissent des processus de dévalorisation
morphologiques (liés a la qualité et a I'occupationparc de logements). Il y existe un foncier satilssé

qu'il serait possible de réinvestir.

Dans ces secteurs, le renouvellement urbain parngetevalorisation a la fois par une action de vation,

et de réhabilitation du bati. La démarche de la PIGJ« Observation de I'habitat et analyse desttéres»,

en collaboration avec le réseau scientifique dtrtigue du ministére chargé du logement, identifie g la
finalité méme du renouvellement urbain est de redome la valeur a I'espace par une action publique

énergétique et environnementdles annales de la recherche urbaginé 104 juin 2008.
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volontariste. %'

Dans les secteurs ruraux dévalorisés ou en perdgrthmisme, le renouvellement urbain permet :

* de recréer une offre de logement et des serviegsakimité en retravaillant sur I'habitat par gescessus

de réhabilitation, de rénovation et en réinvestisiss logements vacants ou anciens dans les sdmutggs.

* redynamiser des espaces délaissés, en renforeantahtralités existantes (création de services par
exemple).

De maniere opérationnelle, il est possible de sirs#éés opportunités de renouvellement dans leecadr
d'opérations de réhabilitation, de restaurationdamélioration de [I'habitat, résorption de l'inaitd
(OPAH-RU, OPAH-RR, RHI, PRI)%.

Plusieurs niveaux d'application sont possibles pmamtrecarrer les processus de dévalorisation evia |
renouvellement urbain. D’apres les travaux de laUBIG, cing types d'actions sont envisagées pour
« définir le degré d'implication de la puissancéljgue » :

« - laisser faire (la mutation nécessaire est pgasspar la simple action du marché) ;

- mettre en place un dispositif de veille (quariarrisque ou en voie de basculement, a lI'avengriain,
sur lesquels il faudra intervenir dés que les sgyde dévalorisation se feront suffisamment impadsan

- engager des actions légéres pour faciliter laégégration spontanée (le processus de dévalorisatiest
pas tel qu'il nécessite une action lourde) ;

- mener les opérations ponctuelles nécessairesgpample résorption d'une friche industrielle) ;

- engager une action lourde de renouvellement urljquartiers sur lesquels une action coordonnééade
puissance publique est nécessaire), détermindelesrs d'actions possibles en fonction de la raies
problémes ».

Figure 14: Quelle(s) action(s) dans les espaces dévalorisés?

Extrait du rapport : DGUHC, CETE Ouest et Nord Picardie, Renouvellement urbain et mutabilité des tissus constitués, Observation de
I'habitat et analyse des territoires, Janvier 2004.

Globalement au sein des différents profils dettwirg identifiés, le renouvellement urbain peutrpettre de
maitriser l'urbanisation, tout en répondant auxoimssen logements mais, aussi, de revaloriser inerta
espaces en manque de dynamisme. Une prise en cdmpgientexte local est nécessaire pour adapter les
actions de renouvellement urbain en fonction deibs. Le Poitou-Charentes est une région fortement
rurale, il existe aussi un besoin de redéfinir@le des communes rurales face au renouvellementrudh

leur intérét de revoir leur mode de développemebain, par exemple dans le cas de revalorisation d'
centre bourg. Le renouvellement urbain n'est pasiéfait des grands espaces urbains.

Pour envisager le renouvellement urbain de mampégationnelle, on peut ensuite s’intéresser avere

qui facilitent sa mise en ceuvre, mais comprendssiaguels peuvent étre les éléments de blocage. La
DREAL souhaite fournir des outils opérationnelea partenaires et axe son analyse sur l'idenitificates
leviers et des potentialités de renouvellementiaorba

a4

DGUHC, CETE Ouest, CETE Nord Picardigenouvellement urbain et mutabilité des tissustitags,
Observation de I'habitat et analyse des territoi2864.
% DGUHC, Prendre en compte le foncier dans le projet deit@re, Politiques fonciéres locales, mars 2004.
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Partie 3 : LES LEVIERS D’ACTION POUR LA MISE EN (EUVRE DU RENOUVELLEMENT
URBAIN

Aprés avoir traité I'aspect conceptuel du renowraéint urbain, et avoir identifié 'ensemble desiti@res a
enjeux de renouvellement urbain dans la régionud&t 'analyse va se porter sur un aspect plus
opérationnel. Il s’agit dans une visée opératidengé dégager des leviers d’actions facilitant iaenen
ceuvre du renouvellement urbain. Ce sont donc legposantes du projet de renouvellement urbain quii vo
étre analysées comme le montage financier, le g@rthu projet par les différents acteurs, mais aussi
I'intégration d’'une démarche de renouvellement urlaa sein d’'un projet territorial. La prise en quendu
renouvellement urbain dans les documents de ptatiifin et d’'urbanisme, avec I'exemple des SCOTade |
région, sera également analysée.

C’est plus particuliéerement le levier foncier gara développé, en effet, au sein des travaux désud le
renouvellement urbain, I'identification des potalités foncieres a I'échelle d'un territoire pewrimettre
d’encourager les démarches de renouvellement urbaiDREAL Poitou-Charentes dispose d’un ensemble
de méthodologies et d’'outils, mobilisables a I'dleheégionale, afin de repérer le foncier dispomibl sous
utilisé. Ces leviers constituent une piste poyrdarsuite de I'étude par la DREAL, I'objectif étate fournir

un outil opérationnel aux agents des DDT conseiles) collectivités, pouvant faciliter le déroulethenais
aussi encourager les initiatives de renouvelleradrdin.

1- Les éléments de controverses du renouvellement urbain

Un premier paradoxe souvent évoqué concernantpi@sations de renouvellement urbain est l'incapafgdté
mobiliser rapidement du foncier, et le fait de nredes opérations lourdes et longues qui s'oppaséat
nécessité de répondre rapidement a la demandgemémts dans certains espaces.

1.1 - Des objectifs contradictoires qui tendent a limies démarches de renouvellement
urbain.

En réaction a la parution des lois Grenelle 2 ganpnt la limitation de I'étalement urbain, le Spéste des
questions foncieres et immobilieres au CNRS Vindeahard explique, dans un article, pourquoi il est
aujourd’hui difficile de limiter le phénoméne d'gment urbain, et par conséquent de penser le
développement urbain de maniere durable.

Selon lui, il existe tout d’abord des objectifs tradictoires affichés au sein des politiques puldgy Méme

si le renouvellement urbain permet de créer dird'@n logement en tissu urbain constitué, il existijours

un report de la demande en périphérie, car I'idédh maison individuelle se maintient et l'acdebt? a la
propriété est facilitée loin des centres urbaimseftet, la limitation de I'étalement urbain eshige en cause
par « une contradiction fondamentale des politiquesines en France » qui visent d'un c6té a latiatre
I'étalement urbain et d'un autre a favoriser I'aceéa propriété le plus souvent en périphérid'aaondance
des dispositifs financiers et fiscaux (ancien prétux zérdy.

L'auteur met aussi en lumiére l'idée qu'il exisigsai des objectifs contradictoires entre les prgisons du
Grenelle et les documents d'urbanisme. Pratiquegestion économe de I'espace en densifiant, golaet
l'urbain peut aussi s'avérer difficile, car deseahfs contradictoires peuvent exister entre lesguiptions
des PLU et la logique de densification actuellenpebpar le Grenelle, par exemple des hauteurs maxsm
imposées pour les surfaces béties et des surfanegaums pour les espaces verts et le stationnerbamic
bien qu'un ensemble de mesures prises dans le dadBeenelle visent a maitriser I'urbanisationeelsont
parfois difficilement mises en ceuvre sur le terrain

% RENARD V., Grenelle II: la fin de I'étalement uiba, Métropolitiques 6 juin 2011
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1.2 - Les effets contrastés du renouvellement urbaimreanarketing territorial et
embourgeoisement

Dans certaines zones urbaines centrales, le relenremt urbain s’assimile a une stratégie de
marketing territorial comme les actions des agglatngns visant a restaurer les entrées de Yillzans un
recueil d’'actes de séminaire du PUCA sur le thémeldttractivité®, le renouvellement urbain est
appréhendé au sein d'un projet de développemerirudomme un élément de stratégie de marketing
territorial. En effet, la revalorisation des esmagmublics, la reconversion/requalification des taes
dégradés, visent a I'amélioration de I'attractivdigs grands espaces urbains surtout dans le @& villds
industrielles, peu importe leur taille, affectées dbuble titre (spatial et économique) par la
désindustrialisation, les centres anciens en dél@s métropoles mondiales a la recherche d’'un emuyv
souffle ». On peut citer le projet d’Euralille quaduit cette stratégie de marketing territoridtavers un
vaste projet de renouvellement urbain. La métropidiEse s’est donnée pour objectif d’accroitrenso
rayonnement économique et culturel a travers lationé d’'une vaste zone économique, qui S'appuieusur
réseau multimodal d’échelle européenne. Le projgtlifle a été lancé des le début des années H90,
cceur de l'agglomération, sur d’anciens terrainstaniés. Plus qu’une simple volonté de redynamises
espaces délaissés en centre d’agglomeération, jet fiforallille s’accompagne d’une réflexion plusighle
sur les enjeux d’attractivité a I'échelle européznn

La réalisation d’opérations de renouvellement urlggut avoir des effets contrastés. La revalodsatiun
quartier anciennement dégradé et accueillant dpslg@iions modestes peut contribuer au phénoméne de
gentrification. En souhaitant donner de la valeun&space, son attractivité va augmenter et pesécuent

le colt du foncier. On parlera d’embourgeoisemesmtcdrtains quartiers renouvelés au détriment des
populations plus modestes reléguées en périghétiest actuellement un des sujets de recherchaugiar

le PUCA, « Le renouvellement de la ville : vectedersélection sociale ou levier de justice urbain®.2e
programme de recherche associe le renouvellemdmatinuret la notion de mixité, partant du constat
« qu'indépendamment des intentions affichées,reueellement urbain peut avoir pour effet d’affiherri
social des localisations résidentielles, et de gorica I'invisibilisation des catégories démunies

Il est donc nécessaire de prendre en compte letéagamultidimensionnel du renouvellement urbain qu
vise a répondre a des enjeux environnementauxpédqoes mais aussi des enjeux sociaux et de mixité.

1.3 - Des conflits d'acteurs : le cas particulier des @gi®ns de densification

Les conflits que I'on peut retrouver lors des op@na de renouvellement urbain sont
inhérents a toutes les opérations d'aménagemennhedas conflits d'usage, les conflits d'intéréremts
acteurs, et ce, d’'autant plus dans les opératiemsmbuvellement urbain qui supposent de travasitetissu
urbain constitué, sur du béati existant. Ce sontcdparfois une multitude d’acteurs qui sont amenés a
interagir, par exemple les propriétaires privés perteurs du projet, les maitres d’ceuvre.

Dans le cadre particulier d'opérations de densifinadu tissu urbain existant, certains problémesvpnt
étre évoqués comme la difficulté de faire accepter ce typepdget a des habitants qui y voient parfois des
contraintes visuelles, une déstructuration dededre de vie par l'implantation de nouvelles forafibabitat
plus denses. Renouveler la ville sur elle-mémeaargrune modification du cadre bati existant, se@bors

47 |UP, UPEC,L'ABC de I'urbanisme2010.

48 PUCA, Attractivité des villes : regards croisés, lenouvellement urbain-Créativité et attractidés villes, pp 14-
16, Actes de séminaires, juin-juillet 2007

4 LINOSSIER R., RUSSEIL S., VERHAGE R., ZEPF M., &fér, conserver, transformer, valoriser, le
renouvellement urbain face a la patrimonialisatlaes annales de la recherche urbainé 97, pp 23-26.

% BERGEL P., DESPONDS D., JEAN S., LE GOFE, W& renouvellement de la ville: vecteur de séecsociale
ou levier de justice urbaine ®niversité de Caen, Université de Cergy-Pontasptembre 2009, 302 p.

. PUCA, MSH, Pdle de recherche urbaine des pays deila, Les paradoxes de la densification de I'habitat:
injonctions, oppositions, médiatisatioavril 2010.
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la question de I'acceptation par les populations.

Des conflits d'acteurs peuvent aussi survenir elgseporteurs de projet. On peut prendre l'exemple
développé lors de la rencontre du pole de rechardbeine des Pays de la Loire. Dans une commure de
métropole nantaise, des conflits d'intéréts entne wunicipalité et un bailleur sont survenus pour
l'implantation d'un habitat de type collectif, maigssi des conflits entre promoteurs et populatibtagre

les nombreux efforts de concertation entre les, éasspopulations et le promoteur, faute de comgsden
projet est mis en suspens. Les oppositions abentissouvent par des recours juridiques, menant aux
blocages des projets avec des colts d'adaptatipiésoentaires, des échéances rallongées et ddémpesb

de financements liés a l'allongement de la durdalbration du projet. C'est donc un effort de pédéa et

de concertation qui doit étre réalisé aupres diééreints partis concernés, une phase d'étude (méadest
nécessaire a la mise en ceuvre des projets.

Ce sont donc plusieurs éléments de controversepeaguient étre adressés au renouvellement, sa mise e
ceuvre est en effet peu favorisée dautant que deels d'urbanisation sont toujours dominées par
I'extension. Les effets que peuvent produire legrapons de renouvellement urbain sont & nuancer,
puisqu‘elles peuvent étre le fruit d’'une stratédgemarketing territorial, et peuvent concourir &émpomene

de gentrification. C’est donc une réflexion sunsemble des composantes d’'un projet de renouveileme

urbain qui s'impose, il existe certains leviersati@ns sur lesquels il est possible d’agir.

2- Les leviers d’action pour la mise en ceuvre du renouvellement urbain

A partir d’ouvrages généraux sur le renouvellemabiin mais aussi de différents rapports d’études
techniques, il est possible de définir des élémstrtégiques pour la mise en ceuvre du renouvetieme
urbain. Certaines clés de réussite peuvent étrelaf@yees, il s'agit de comprendre sur quelles caapes
du projet de renouvellement urbain il est possiibgir pour en permettre leur bon déroulement. Pour
intégrer ces objectifs de renouvellement et plusb@kement permettre le développement durable des
territoires, on peut plus particulierement analysmnment est prise en compte cette thématiqueiawlss
documents d’urbanisme et de planification, par gdere SCoT.

2.1 - La mobilisation des acteurs comme clé de volterajet de renouvellement urbain

A partir de I'ouvrage d’Olivier PIRON qui dresseeuanalyse systémique du renouvellement urbairdlée r
de l'action publique est déterminant pour la r@gies des projets de renouvellement urbain. Lesuast
publics sont donc les principaux initiateurs duorarellement par leurs choix politiques, leurs cheix
terme de développement territorial. L'Etat et sasises déconcentrés jouent par exemple actuelleoren
réle majeur dans le portage de projets et dansmémdement du renouvellement urbain dans le cadre d
PNRU, méme si le budget attribué pour la politigeeénovation urbaine tend progressivement a dianinu
L'ex DDE Loire, en collaboration avec des étudiaed’Institut d’Urbanisme de Lyon (IUL) ont produin
diagnostic sur les possibilités de renouvellemebtin dans une commune de la Loire, Rive-de-Gier, u
cadrage de la notion de renouvellement urbain yéadisé® Ills y recensent un ensemble d’acteurs de fagon
synthétique, essentiellement publics, pouvanta@trenés a intervenir dans des opérations de reremezit
urbain. A partir du schéma extrait des travaux’dié¢l | on peut comprendre le réle qu’exerce chaces d
acteurs au sein du projet et leurs moyens d'intéiomre

2. DDE Loire, Institut d'urbanisme de Lyolbe renouvellement urbain a Rive-de-Gieréambule: cadrage général de
la notion, mai 2005.
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Modification ™. Thomas d’aprés DDE Leire, Institut d'urbanisme de Lyon, Zg rencuveliement urbain & Rive-de-Zier, Préambule:
Cadrage cenéral dela notion, mai 2005,

Figure 15: Schéma des acteurs publics amenés a intervenir lors de projets de renouvellement urbain

A travers ce schéma, ce sont essentiellement desragublics qui sont mis en valeur, on peut aégequer la place
des acteurs privés dans le renouvellement urbdes :propriétaires privés, les investisseurs pridés, aménageurs
privés mais aussi les habitants qui sont souvenpiacipaux bénéficiaires des projets de reno@na#int urbain.

La place centrale est attribuée aux collectiviggsitbriales porteuses du projet de renouvellenueb&in.
Elles jouent aussi un grand role dans la conctédisa'opérations de renouvellement urbain, parslehoix

en terme de développement urbain.

Les acteurs financeurs sont nombreux mais sonbiguamenés a intervenir dans le cadre de dispositif
encadrés par I'Etat a visée sociale, par exempBalase des Dépots et Consignations finance lavagion
urbaine via 'ANRU, et 'ANAH finance I'amélioratiode I'habitat dans le parc privé. On peut augsr ci
I'EPARECA (Etablissement public national d’aménageinet de restructuration des espaces commerciaux
et artisanaux) qui agit spécifiquement pour la negigisation économique dans les zones prioritaiess d
politiques de la ville.

Dans ses travaux, I'lUL recense les acteurs opdnatgui s’occupent du montage et de la réalisation
projet (portage foncier, réalisation des travalxl.s’agit des aménageurs locaux (OPAC, SEM) raaissi
des Etablissement Publics Nationaux, des opératemnsne I'EPF qui assure le portage foncier du proje
Les services déconcentrés de I'Etat au niveau mabiet départemental ont un réle d'information deseil
auprés des collectivités locales. Les pouvoirs ipsbtontribuent au renouvellement urbain via la
réglementation et les dispositifs qu'ils produisgoit SRU, dispositifs de type GPV, ORU et créasiaiu
PNRU).

Il existe une difficulté de recenser exhaustiven@msemble des acteurs du renouvellement urbaina O
une complexité et une diversité des opérationsedeuvellement urbain et donc une multitude d'asteur
ameneés a intervenir et a interagir pour mener & bieprojet. C'est donc un jeu d’acteurs complexieegt

au cceur des opérations de renouvellement urbaiis, lma mobilisation va dépendre du type d’actians
mener. Réhabiliter localement des batiments n'emigagpas le méme nombre d'acteurs que le
réinvestissement d'une friche industrielle ou kElisétion d’une opération de rénovation urbainestalors

a la fois le portage du projet et la volonté pqlie des différents acteurs qui va garantir la fdlisé des
opérations de renouvellement urbain.
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2.2 - Le levier financier : I'évaluation financiere demjets de renouvellement urbain

Il est souvent difficile d'estimer la rentabilitéhdnciere d'un projet de renouvellement urbain, le
bénéfice principal relevant essentiellement déérét général. Les projets de renouvellement urpauvent
nécessiter des investissements financiers plusrians et la durée de réalisation est parfoisltnégue, car
il s'agit de travailler sur du tissu urbain préeais.

La complexité des opérations entraine souvent unéedaléatoire des opérations de renouvellememirurb
ce qui sous entend des possibles évolutions dissfiinanciers, il devient alors difficile d'obtenin bilan
prévisionnel des colts de l'opératforMais bien souvent le choix de I'¢conomie de #esppermet de
réduire les colts de la gestion urbaine (transpohigins, réseaux).

Pour répondre a des objectifs de retour sur irs@stent, plusieurs solutions peuvent étre envisagée
comme le retour sur le marché foncier des biencero@s par le renouvellement urbain (revente apres
travaux) et la perspective d'un partenariat putlicé ayant vocation a limiter I'investissement peib*

Mais, analyser le montage financier d’une opératierrenouvellement urbain nécessite de travailiecas

par cas étant donné la diversité des situationar Boalyser les clés du montage financier, il piu
envisagé dans les suites de I'étude de travaillparsir d'étude de cas qui permettront de valoriser
diversité des actions de renouvellement, de foudais clés aux élus, aux collectivités, aux services
conseillant les collectivités pour leur permettecfavoriser le renouvellement urbain sur leur teine.

2.3 - Lerenouvellement urbain dans le projet de terréoianalyse de la prise en compte de
cette thématique au sein des SCOT.

Les lois Grenelle Il (article 9 et 10) imposent ai@sais une limitation et un suivi de la consomnmatio
d'espace au sein des documents de planificatiaivebanisme. De nombreuses collectivités s’attathen
donc & mener une gestion plus économe de I'espatgégrant au sein des PLU et des SCOT, leur wélon
d’économiser le foncier. Inscrire une logique deoresellement urbain au sein d’'une démarche de tpdeje
territoire est un des moyens de le mettre en cewrrepeut donc s'intéresser a la prise en compte du
renouvellement urbain au sein des SCOT.

Plusieurs travaux actuellement menés visent a évéuprise en compte du développement durable ldans
projet de territoire, en proposant des méthodofgies prescriptions pour mener un développeméairur
durable.

La DREAL Rhdne-Alpes et le Groupement de recherthides institutions et le droit de 'aménagement d
l'urbanisme et de I'habitat (GRIDAUH) ont conjoimint travaillé a la réalisation d’'une « grille dadyse

des P.L.U. au regard du développement durable letldé&e contre le changement climatique ».

Leur démarche est tout d’abord de définir des dqumseéments sur la base du développement durable en
traitant sept thématiques. A chaque questionnerasniassocié un indicateur, mais il s’agit ausse « d
préciser les textes sur lesquels peuvent s'apperyexigences de développement durableLa thématique

de la gestion économe de I'espace est abordéelaandle, cet extrait du tableau (Figure 16) tadu
potentiel de renouvellement urbain, il s’agit d’'sar dans le PLU les bonnes pratiques en accad lav
code de l'urbanisme et le code de la constructionlee I'habitation. Par exemple, les auteurs se sont
intéressés au potentiel de mutabilité permis pRiLld.

** PIRON O.,Le renouvellement urbain : Analyse systémjdigCA, 2003.

% GATEAU-LEBLANC N., R. Paris, Economie du renouvefient urbainles Annales de la recherche urbaing,
97, pp. 17-22, décembre 2004.

% INSERGUET J.F.et PLANCHET RGrille d’analyse des P.L.U. au regard du dévelapget durable et de la lutte
contre le changement climatiquéudit juridique, avril 2011
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- Le projet autorise-t-il certaines mutations disi
urbain existant afin de satisfaire aux besoinsade |

L121-1 2° CU : principe de diversité fonctionnelle
répondant aux besoins présents et futurs des htb

population (développement de services par

exemple) ?
- Les regles favorisent-elles la réutilisation dens  |L123-1-5 CU et R123-9 CU : détermination de la
vacants ? destination des constructions

- Existe-t-il des orientations d'aménagement
comprenant des opérations pour densifier l'intérig
de grands Tlots ou des dents creuses ?

réhabiliter, restructurer ou aménager.

L123-1-4 CU : orientations d'aménagement pour
permettre le renouvellement urbain qui peuventgoort
sur des quartiers ou des secteurs a mettre erryaleu

Figure 16: Questio

nnements sur le potentiel de renouvellement urbain

Extrait du rapport méthodologique pour la construction de la grille d'analyse des PLU au regard du développement durable et de la lutte

contre le changement climatique.

Sur le modele de la grille réalisée par la DREALOR#Alpes et le GRIDAUH, il est possible de batieu
grille d’'analyse a I'échelle cette fois du SCOTiquement sur les thématiques de renouvellemenirugia
de la gestion économe de I'espace. Il s’agira dager les grandes orientations en faveur du retieavent

de la ville sur elle-méme, la cohérence des olfgedé limitation de la consommation d’espace etrlegens

mis en ceuvre pour maitriser 'urbanisation (decatfon).
On peut analyser les grandes orientations et ppésnis au sein des trois documents stratégiguestitoant

le SCOT (Diagnostic, Plan d’Aménagement et de Dipgment Durable, Document d’Orientations et
d'Objectifs). Le SCOT dans son ensemble peut asgininer, par exemple la place attribuée au thame d
renouvellement urbain dans I'ensemble du SCOT, téfexion sur la pertinence du périmétre de
planification pour appréhender les questions de@mmation d’espace.
La démarche est tout d'abord de béatir plusieurstipmements basés sur la maitrise de la consoommati
d’espace, sur la volonté d'optimiser le tissu unbexistant (densification, réflexion sur les fornuebaines).

A partir de ces questionnements, il s’agit d’anatyls contenu relatif au SCOT dans le code de &nidme

et de reprendre les mesures qui sont en faveuerthuvellement, de la gestion économe de I'espaaps D

I'extrait de la grille d’analyse (Figure 17), unsemble de questionnements visent a cerner la qutere
globale du PADD.

Documents Questionnements Référence au corpus réglementaire Notes
du SCOT
Le PADD |Les objectifs de croissance L122-1-4 Le PADD définit les conditions d'un développement urbain

évoqués sont-ils compatibles a
les objectifs de réduction de la
consommation d'espace ?

\raaitrisé et les principes de restructuration des espaces urbanisés, de
revitalisation des centres urbains et ruraux, de mise en valeur des
entrées de ville [...]

La problématique d'étalement d
espaces périphériques est-elle
évoquée

le$22-1-3 Nouveau code de I'urbanisme : le PADD fixe les objectifs des
politiques publiques et notamment en matiére de lutte contre I'étalement
urbain

Les extensions urbaines sont-e
justifiées?

ld22-1 les SCoT précisent les conditions permettant de favoriser le
développement de l'urbanisation prioritaire dans les secteurs desservis
par les transports collectifs. lls peuvent le cas échéant subordonner
I'ouverture a l'urbanisation de zones naturelles ou agricole et les
extensions urbaines a la création de desserte en transports collectifs

Les différents scénarios de
développement proposés visen
ils & privilégier la reconstruction
de la ville sur la ville

t

Est-il envisagé de mettre a
disposition du foncier public ou

du foncier sous-utilisé?

Réalisation THOMAS N.

Figure 17: Extrait de la grille d'analyse visant a évaluer la prise en compte du renouvellement urbain
dans les SCOT

35




Cette grille, disponible en annexe, reste un doctirde travail mais peut permettre d’analyser bréset la
prise en compte du renouvellement urbain dans @G3TSen Poitou-Charentes. Cette grille a pu étrigees
pour les SCOT de la Communauté d’Agglomération dékbchelle, le SCOT du pays d’Aunis (en cours) et
le SCOT de la Communauté d’Agglomération de NiGAKN). Elle permet de dégager au sein des SCOT les
différentes préconisations et orientations en fadewrenouvellement urbain et de I'économie d’espac

Le SCOT de la CAN, qui est actuellement en coursvalelation, affiche clairement une démarche de
renouvellement urbain. Au sein du PADD, il est eagé « pour maintenir la qualité et I'attractivite la
CAN, que le développement urbain se fonde sur wrmeadche de renouvellement urbain, d’utilisation
économe de l'espace, de préservation de I'envinment et sur une bonne desserte par les transports
publics»®. Au sein du diagnostic, une analyse des dispatdibifoncieres au sein des espaces urbains et des
bourgs existants est réalisée, dans une logiquiedsification des espaces déja urbanisés. Un rewems

des friches urbaines et industrielles est envisaigeein de la ville de Niort.

Le SCoT de la communauté d’agglomération de La Bltelinsiste sur cette logique de densification des
zones déja urbanisées, avec des objectifs de artisih ventilés par secteurs géographiques, etleasités
résidentielles prescrites. Par exemple au sein doulbent d'Orientations et d’Objectifs (DOO), il est
envisagé de « localiser au moins 50 % du développenrbain attendu d’ici 2020, s’agissant des fonst
logement et équipements de proximité, au sein defgges 6 600 hectares d'espaces urbains exigtiants
2010, et ce sous forme de réinvestissement urladhimtensification urbaine.®$

Pour compléter la grille, un systéme de notatiost 8€oT pourrait étre mis en place sur le modéléade
grile d'analyse des PLU du GRIDAUH. La notation up@it s’effectuer a partir d’indicateurs de
renouvellement urbain par exemple, de référenceffréds pour les objectifs de limitation de la
consommation d’'espace.

La mise en ceuvre du renouvellement urbain estitiipar son intégration au sein d’un projet dattére,

par sa transposition au sein des documents d'wsivenet de planification. On peut plus particuliézam
s’attacher au SCOT mais il est aussi possible tyaeale PLH, en orientant la création de l'offre d
logement et leur implantation sur un territoireJucei peut aussi étre un outil de mise en ceuvre du
renouvellement urbain.

2.4 - Le levier foncier : la maitrise fonciére: « Recydks gisements fonciers dévalorisés »
(ADEF, Marc KASZYNSKI, 1998)

Le foncier en tant que « socle physique des op@sti'urbanisme » (S. Guelton, 2010), constitue
un levier important pour la mise en ceuvre du reatbement urbain, par son colt, sa disponibilité, sa
maitrise.

La maitrise des sols par les acteurs privés etigaubdcilite la réalisation de projets de renou@ient
urbain. Il tient donc aux acteurs d'évaluer leseptitlités de renouvellement urbain et donc le iEmc
mobilisable (dents creuses, friches urbaines, dssipilités de densification) sur leur territoibégen qu'il soit
nécessaire de s'assurer de sa mutabilité (priserepte des contraintes réglementaires, environnihesh

Le développement d'une stratégie fonciére est séiregpour permettre une réappropriation du foruaeda
municipalité. Qu'il s'agisse d'une action de remgelurbain de grande ampleur, amenant une réfléxiong
terme et a l'échelle de tout un quartier ou qudgisse d'entreprendre globalement un mode de
développement urbain plus économe en matiere dsooumation d'espace une maitrise du foncier est
nécessaire.

% Extrait du PADD du SCoT de la communauté d’agglatién de Niort, version du 5 avril 2012 (en coues d
validation)
5 Extrait du DOO (p 63) du SCoT de la communauté glamération de La Rochelle approuvé le 28 avril1201
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Plusieurs leviers d’action ont étés identifiés atipale la bibliographie, il est possible d’agirrsies
différentes composantes du projet de renouvellerepain pour le mener a bien. Pour analyser plus
précisément le jeu d’acteurs, le montage finardieprojet, la prise en compte du renouvellemenaiarbt
son intégration au sein d'un projet de territoifegst nécessaire de prendre en compte la divedese
opérations de renouvellement urbain, les enjeuxjaeis il vise a répondre mais aussi le contextbajlo
dans lequel va se dérouler I'opération (en miliatalr ou dans les agglomérations). Un levier ess plu
spécifiguement développé, il s'agit du levier famciet plus particulierement de lidentification des
potentialités de renouvellement urbain en Poitoar€htes.

3- Le levier foncier : repérer les potentialités de renouvellement urbain

L'ensemble des rapports d'étude traitant du renibement urbain dans un territoire évoque le
recensement des opportunités fonciéres au seiisslu tirbain comme élément contribuant a sa mise en
ceuvre. Ce peut étre a la fois 'abondance de gisesnienciers sous utilisés, dévalorisés sur utitd@e qui
amene une commune a engager des actions de releowsel. Mais, cela peut étre aussi la rareté doiéon
qui va pousser des collectivités a recenser leortymtés de renouvellement urbain pour optimiser a
maximum le tissu urbain et pour répondre au mariguegement sur son territoire.

L'identification du foncier disponible au sein dastu urbain existant nécessite une analyse, un
diagnostic foncier qui ne peut se réaliser en pi@ciqu'a I'échelle infra-communale. A I'échellgiohale,
la DREAL Poitou-Charentes en lien avec les diff&sarentres d’études techniques du ministere (CERTU,
CETE), dispose d’outils techniques et de donnésssttues, foncieres pouvant étre valorisés darsadire
de I'étude sur le renouvellement urbain. L'étudatéresse donc a I'aspect foncier en tant que stjies
opérations de renouvellement urbain, son identifiogpeut étre considérée comme une clé pour sa ens
ceuvre. On peut donc s'intéresser a plusieurs tgeegisements fonciers qui sont mobilisables par les
collectivités et qui peuvent faire I'objet d’'une tinédologie d’identification a I'échelle régionale.

3.1 - Lerepérage des friches d’activité : éléments dthoublogies et réalisations.

L'identification, la classification des friches ast sujet récurrent au sein des différents travauxe théme
du renouvellement urbain. Des friches de diversggras peuvent étre repérées : les friches indiissj les
friches urbaines qui sont des espaces délaissesirades villes, mais aussi les friches militairefigieuses,
celles- ci sont de véritables opportunités de dgppmtment pour les collectivités.

Il n’existe pas de recensement officiel et exh&udds friches, mais il est possible en s’appuyamtlas
réalisations existantes a plusieurs échelles (pafep départementale, régionale) de fournir des clé
d’analyses pour le repérage des friches en région.

Dans le cas précis des friches industrielles, dmses de données peuvent permettre l'identificateice
type de gisement, les fichiers des bases de doBRBAS et BASOL. BASOL recense « les sites et sols
pollués ou potentiellement pollués appelant unerates pouvoirs publics a titre préventif ou cifirat et
BASIAS (Base de données d'anciens sites industgelactivités de service) recense les sites diaktiv
économique désaffectés. Les deux bases de donméesées permettent une identification d’'un ensemble
de friches industrielles, mais les données sontfEEuemment mises a jour, la fiabilité est domaitiee.
Une autre base de données alimentée par I'acDBREAL (ex-DRIRE) peut étre mobilisée, elle recelese
entreprises en cessation d'activité. Elle a pu @itisée lors des travaux de I'EPF sur la classifon des
friches dans les Yvelinég.

La DREAL Picardie avec la collaboration des DDT ia en place un observatoire des friches d'activités
recense l'ensemble des friches en vue de leurvergian. La Picardie a été fortement marquée parisa

% DENISE A., HUBERT M. Les friches industrielles, un potentiel foncier ptauville : essai de classification dans
le département des Yvelin@906.
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industrielle des années 1970, les friches d’aéivie sont progressivement multipliées et la nmsplace
d'un plan d’action pour la reconversion des friclhégt nécessaire. « L'observatoire doit ainsi géine de
sensibiliser les collectivités et leur faire premdronscience de la nécessité d'une gestion fondése
emprises en friches% lls produisent un guide méthodologique pour levisdes friches d'activités en
Picardie, et une base de données régionale qurégsiierement mise a jour permet d’'obtenir une
classification précise des friches en région.

Friches recensées
(Obsenvatoire des friches dactivités - 2007)
L2 site en friche
- friche faizant l'objet dune réflexion/d'un projet
. friche en cours de reconversion
L friche partiellement reconvertie

Limites administratives

D Département
1w

Cammung

Réalisation. senice ECLAT plle HET/BG
DREAL Picardie

GeoFLABHEIGNZO07

Mapinfo 9.5

Figure 18 : Carte du recensement des friches d'activités en Picardie en 2007

Chaque friche est représentée en fonction de sduat gte reconversion (Figure 18), cela permet daesu
I'évolution de la réhabilitation des friches d’adti&és en Picardie.

Les friches constituent un réservoir foncier impoff, les repérer est un premier effort en vue de leur
reconversion, cependant réinvestir une frichelfalijet d’'un projet long et parfois colteux lorsiExiste
des frais de dépollution du site.

3.2 - Optimiser le tissu urbain existant : I'identificah des « dents creuses »

Les dents creuses sont les surfaces non urbaraséssin de l'enveloppe urbaine (entourées parreéaut
parcelles béties), ce sont des potentialités deureilement importantes puisqu’elles peuvent pamete
densifier 'espace béati. Une méthodologie a étéelidppée par le CETE pour identifier les dents @sull
s’agit a l'aide des SIG de définir graphiguemenrg emveloppe urbaine. Grace aux fichiers Majic (fch

% DRE Picardie, Situation des friches d'activitéPaardie - 4™ trimestre 2007l.es dossiers de la DRE PICARDIE

n°49, mars 2008.
%  DELACHAUX F., Les friches, enjeux de renouvellerharbain,Environnement Magasin@p 26-30, n°1688, juin

2010.
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fonciers de la DGFIP) il est possible de faire apftee, aprés traitement, les terrains non béatis (o
partiellement).

= -"___f,_-_ . A

= —

Figure 19: L'identification des dents creuses a partir de Majic

(Extrait de : CETE Ouest, Panorama de méthodes de mesure de la consommation des sols par l'urbanisation, Juin 2011.)

Les dents creuses constituent un potentiel fomgarbati, mais un autre type de gisement foncigu étre
mis en lumiére dans le cadre des réflexions deliat« observatoire du foncier pour I'habitat gamisé par

la DREAL Poitou-Charentes. Il s’agit de repérer ésns sans maitre, ce sont des biens pour lesijuels
n'existe pas de propriétaires recenseés. Le recaargaias biens sans maitre peut étre alimenté pHERIP,

qui dispose de ce type d'informations, mais I'asdign et la diffusion de ce type de données néesds
une démarche de la part d'une collectivité. Ceadjipeuvent étre remis sur le marché immobilieréive
rachetés par la collectivité en vue de la créeafi@fogements.

3.3 - Lestravaux du référentiel public foncier

Dans le cadre de I'étude sur la reconstructionadélle sur elle-méme, le référentiel foncier paldist un
outil de repérage du foncier public. Le référentieicier public est né d’'une volonté de I'Etat éeanser
'ensemble de ses propriétés foncieres, dont cesasous-utilisées pouvaient étre mises a disposité
programme de création de logements, mais aussilpadralisation d’opérations d’aménagement durable.
Basé sur I'exploitation des fichiers Majic et larex@ 2005, le RFP permet aujourd’hui de repérestiesks
des terrains publics et d’'identifier le foncier palaisponible et mobilisable pour la création dgéments.
Plusieurs traitements du RFP ont pu étre réaliséslep CETE Méditerranée, pour la gestion et la
connaissance du patrimoine de I'Etat, mais surfmur la recherche de terrains mobilisables pour la
production de logements.

Actuellement la DREAL Poitou-Charentes dispose ég @onnées, il est possible d'identifier la pas de
propriétés de I'Etat sur un territoire (de I'éckefommunale & régionale) mais aussi a I'échelleninf
communale de localiser les propriétés publiquesoention du propriétaire (Etat, Région, Département
Commune, Offices HLM, Etablissements publics).
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Pourcentage surfacique des parcelles appartenant aux groupes GROUPE
DEPARTEMENT (3) SEUL" ou "GROUPE COMMUNE (4) SEUL" ou "GROUPE
REGION (2) SEUL" par rapport a la surface communale
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Figure 20: Carte représentant le pourcentage de la surface communale appartenant aux collectivités territoriales

On peut par exemple observer la carte régionalesbueprésenté le pourcentage de la surface contenuna
appartenant aux collectivités territoriales (commuhépartement, région). Dans certains sectelugsrface
appartenant aux collectivités est supérieure a 1@és réflexions sur la mobilisation du foncier b
peuvent étre engageées.

Tous ces travaux peuvent permettre de repérer atestfalités de renouvellement urbain, le foncieblj
lorsqu’il est sous-utilisé ou désaffecté peut é&teavesti, la réflexion se porte actuellement sar |
mobilisation de ces gisements par les collectivitds projet de loi de la ministre du Logement G&cil
Duflot, bient6t débattu au Sénat, visera a facildecession des terrains de I'Etat aux colleawifbaisse du
prix de la cession du foncier) pour répondre auquarde logements.

40



3.4 - Lerepérage des logements vacants

Certains logements selon leur durée de vacancegpegonstituer un potentiel de renouvellement iarba
important. Il existe une cartographie régionalenpatant d'identifier le taux de vacance par commune
I'enjeu est de pouvoir localiser précisément leetognt vacant a la parcelle au sein du tissu urbain
communal par exemple.

Taux de logements vacants dans le parc de
logements en 2010 en Poitou Charentes
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Figure 21: Carte du taux de vacance par commune en Poitou-Charentes en 2010

Source : MEDDTL - Filocom 2010

A partir de la carte du taux de logements vacaatsspmmune en Poitou-Charentes (Figure 21), onrebse
une faible occupation du parc de logement danaioed communes. Ce sont surtout dans les sectgarscr

du sud de la Vienne, du nord de la Charente anté&rleur des terres de la Charente-Maritime quit so
marqués par un fort taux de vacance. Ce sont desces en perte de dynamisme (cf. Typologie des
territoires : Des espaces avec un faible dynamisme démographeguéconomigqye Ces forts taux
s’expliquent par le caractere potentiellement indige certains logements, ne pouvant alors pab&ités.

Ce repérage informe sur les logements non occwpamgerritoire, et qu'il serait possible de ré&stir dans

le cadre de futures urbanisations ou projets d'agegment. Dans des secteurs en extension s’attacher
recenser les logements vacants précisément peremwgager prioritairement le réinvestissement de ces
logements pour répondre aux besoins en logements.

C’est donc un ensemble de gisements fonciers quigoe faire I'objet d’'un repérage : les friches tents
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creuses, le foncier public, les logements vacanisen effet des potentialités de renouvellemelpdinrpour

les collectivités. Ce sont donc plusieurs donnéesuéils qui peuvent étre mobilisés pour effectuer
premier repérage a I'échelle régionale. Certairsaancunes ont aussi développé des outils spécifiques
I'échelle de leur territoire afin de suivre les oppnités de renouvellement urbain, par exemples dan
cadre de la mise en ceuvre d'un SCOT, des agglam@satmettent aussi en place des observatoires du
foncier.

Dans une visée opérationnelle, il est nécessairéoamir des clés de réussite pour les opératiams d
renouvellement urbain, de comprendre quels peldteaties éléments de blocage au renouvellemeninyrba
mais surtout de sélectionner des leviers d’actiguisvont faciliter le bon déroulement des opératiale
renouvellement urbain. Il est envisagé dans lagietI'étude sur le renouvellement urbain de réalies
études de cas permettant de dégager des élémemigtees pour la réalisation de projet (portagentampe

et réalisation) et de dégager des spécificiténdeldype d’opérations (de la réhabilitation d’uriehe a la
densification d’'un flot urbain).
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CONCLUSION

Les opportunités de renouvellement urbain sont @osaisir pour les collectivités territoriales gauhaitent
aménager durablement leur territoire.

L'objectif du stage était d’apporter des élémemsdhgnostic sur le renouvellement urbain. Les essties
bibliographiques ont permis d’'éclaircir ce que I'entend par renouveler la ville sur la ville. Revelar
I'urbain permet alors de redonner de la valeursaas#eteurs marqués par des handicaps divers & lgéfo
aux conditions sociales des populations, au madguiynamisme économique, mais aussi a la dégradatio
du bati. Mais le renouvellement urbain s’envisagssg dans un contexte de lutte contre I'étalerepin,
comme une alternative a I'extension périphérique.

A travers la prise en compte du renouvellementiarpar les pouvoirs publics, on constate que awiten

a progressivement évolué. A travers la politique rdaovation urbaine c’'est une action sociale et
économique du renouvellement urbain qui est meaés tbs quartiers classés ZUS. Mais la loi SRUeoffr
une approche plus globale du renouvellement urtpaiinen plus de répondre aux enjeux de mixitéaessi
envisagé comme un moyen de maitriser I'urbanisatien renouvellement urbain recoupe donc divers
champs d'actions, cela en fait une notion multidisiennelle qui concoure plus largement au
développement durable des territoires avec unerastir les différentes spheres : économique, soeial
environnementale.

S’intéresser aux enjeux de renouvellement urbain Rmitou-Charentes a partir des dynamiques
d'urbanisation et de consommation d’espace a pedmisomprendre qu'il existe des enjeux différendiés
renouvellement sur tous les territoires.

Les travaux réalisés lors du stage ont pu étreeptés lors d’une réunion du comité de pilotage'éede,
plusieurs pistes ont été envisagées pour la paerdail’étude. L'objectif de la DREAL a traversteegétude
sur « les potentialités et les leviers du renoevedint urbain en Poitou-Charentes » est de favdegetise
en compte du renouvellement urbain dans les docsmaém planification et d’urbanisme, mais aussi
d'encourager les actions de renouvellement urbainle territoire régional. Pour cela, a partir de |
recherche documentaire, certaines clés de réyssitela mise en ceuvre de projets ont pu étre iiilsed] et
vont étre approfondies par la suite. Pour prendreanpte la diversité et la complexité des opénatide
renouvellement urbain, il est envisagé dans leesdé I'étude de réaliser des études de cas enuPoito
Charentes, de déceler les bonnes pratiques emréggties-ci permettraient d’analyser le montag@idjet
comme l'intervention des différents acteurs, leaficement, le déroulement de I'opération. La DAU, qu
traite des questions foncieres, vise aussi a appdafla problématique de I'identification, de lakbilisation

du foncier pour renouveler la ville sur elle-méme.
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ANNEXES

Grille d'analyse SCoT (non exhaustive) : prise enanpte de la thématique du renouvellement urbain damles documents de planification, le SCoT

Documents du
SCoT

Questionnements

Références aux corpus réglementaires

Notes

SCoT dans so
ensemble

rPlace globale attribuée au théme du renouvellenmbain dans chaque documen
(1 ligne/ 1 page en comparaison a d'autres thémes)

—

Le périmétre du ScoT correspond-t-il au bassinidelg population du territoire
(comparaison aires urbaines 2010 par exemple)

L122-3 IV du Code de l'urbanisme

Le préfet publie par arrété le périmétre du SCaEsapvoir vérifié, en
tenant compte des situations locales et éventuetiedes autres
périmétres arrétés ou proposeés, que le périmaaru@ermet la mise
en cohérence des questions d'urbanisme, d'halstdéveloppement
économique, de déplacements et d'environnement.

Mise en compatibilité SCoT et Programme Local ditables objectifs de
production de logements sont-ils programmeés emsida ou en renouvellement
urbain’

La révision:
le SCoT a-t-il été révisé pour étre mis en conftéravec la loi Grenelle |

Le suivi (lorsque le SCoT est suffisamment ancien)
les objectifs fixés en terme de densification dauiurbain/ de lutte contre
I'étalement urbain ont-ils-été atteints?

Dimension patrticipative :
Le renouvellement urbain a-t-il été évoqué lorsadghase de concertation de la
population (débats, ateliers, expositions...)

Le rapport de
présentation

La consommation d'espace :

Les dysfonctionnements liés a I'étalement urbairesterritoire sont-ils évoqués?

Existe t-il un suivi de la consommation d'espatell¢i Grenelle 2 est-elle
intégrée?)

une méthode et des résultats explicités ?

des illustrations ?

L122-1-2 Nouveau code de l'urbanisme

Le rapport de présentation doit présenter une aealg la
consommation d'espaces naturels, agricoles etifen®sau cours des
dix dernieres années précédant I'approbation liénsa et il justifie
les objectifs chiffrés de limitation de cette comsoation compris dar

le document d'orientations et d'objec
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Y a-t-il une analyse des disponibilités foncieres?

La densité / les formes urbaines

Existe-t-il une analyse des différentes formeshithasur le territoire?

Existe-t-il une analyse des densités résidenti@llgmr exemple une réflexion sur
les seuils de densité)

Le projet

d'aménagementéduction de la consommation d'espace ?

et de

développement

Les objectifs de croissance évoqués sont-ils cabipatavec les objectifs de

L122-1-4 Le PADD définit les conditions d'un dévgpement urbain
maitrisé et les principes de restructuration dpa@ss urbanisés, de
revitalisation des centres urbains et ruraux, deerai valeur des
entrées de ville [...]

durable

La problématique d'étalement des espaces périplesriest-elle évoquée ?

L122-1-3 Nouveau code dmtiisme : le PADD fixe les objectifs
des politiques publiques et notamment en matiélattecontre
I'étalement urbair

Les extensions urbaines sont-elles justifiées?

L122-1 les SCoT précisent les conditions permetarfavoriser le

développement de l'urbanisation prioritaire dasssecteurs desseryi

par les transports collectifs. lls peuvent le adsént subordonner
l'ouverture a l'urbanisation de zones naturelasagricole et les
extensions urbaines a la création de dessertamespiorts collectifs

Les différents scénarios de développement propasést-ils a privilégier la
reconstruction de la ville sur la ville?

Est-il envisagé de mettre a disposition du fonpigslique ou du foncier sous-
utilisé?

Le document
d'orientations €

La consommati
t

on d'espace

d'objectifs

Existe-t-il des objectifs chiffrés de limitation Beconsommation d'espace?

Si oui sont-ils cohérents en comparaison aux aeslgle la consommation d'espa
du rapport de présentation? (ambitieux ou reds)cti

Les objectifs chiffrés sont-ils ventilés par sectgdographique ou a I'échelle du
territoire entier?

Articles L122-1-5 a L122-du code de 'urbanisme relatifs au

DOO. Un des thémes a aborder est la gestion écoabéwiilibrée de

I'espace.
¢& DOO arréte des objectifs chiffrés d'une consotiima&conome de
I'espace qui peuvent étre ventilés par secteurrgpbgjues.

n)
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La densité/ les formes urbaines

Existe-t-il des objectifs chiffrés concernant lasification de I'espace urbain ?

L122-1-5 IV. P@urdalisation des objectifs définis [...] le Scotipe
en fonction des circonstances locales, imposetairtanent a toute
ouverture a l'urbanisation d'un secteur nouveau]:l§ réalisation
d'une étude de densification des zones déja uszs

c

Pour le bati existe-t-il des densités minimalesgriees? (Des dépassements de
COS prévus par exemple)

(loi ENE : art. 20). Révision loi ENE du 12 juill2010

Il est admis que les constructions remplissantcdéres de
performance énergétique ou comportant des équigsrden
production d’énergie renouvelable puissent bérgrfidiun

dépassement de COS dans la limite de 30%. Ce ddpentest élargi

a d’autres régles de constructibilité (et non uaimgant le COS, établ

facultativement), en prévoyant qu'il soit possitiéedépasser les régles

de gabarit et de densité d’occupation des soldtadgulu plan local
d’urbanisme ou du document d’'urbanisme en tenant(tomme la
carte communale) dans la limite de 30%. (Adil)

L122-1-5 VIl Dans des secteurs qu'il délimite earant en compte
leur desserte par les transports collectifs, fterice d'équipements
collectifs et des protections environnementaleagricoles, il peut
déterminer la valeur au-dessous de laquelle negimifixée la
densité maximale de construction résultant de lfieggon de
I'ensemble des regles définies par le PLU ou duient en tenant
lieu.

L122-1-5 IX Le DOO peut, sous réserve d'une jugstifon

particuliere, définir des secteurs, situés a pra®imies transports
collectifs existants ou programmeés, dans lesdaslplans locaux
d'urbanisme doivent imposer une densité minimaleaghstruction.

Des réflexions sur les formes d'habitat?
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