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INTRODUCTION

Depuis plusieurs années, nous assistons a un g@eehent urbain mangeur d’espace :
I'étalement urbain.

Les opérations d’extension urbaine de type ZAGgrkl de production de logement la
plus réglementée, font intervenir une multitudectiars (communes, aménageurs,
promoteurs-constructeurs, architectes...) dont leppstement n’est toujours preévisible.

Chacun agit plus ou moins dans son propre intérét.

Les documents-projets de territoire ayant une thi¢oa habitat (SCoT, PLH, PLU,
chartes...) encadrent directement ou indirectemsrpérations d’habitat.

Ces échelles de projet (échelles communales etlésliwtercommunales) constituent-
elles réellement une référence lors de la créatibha réalisation d’'une opération
d’aménagement ?

L’hypothése de ce mémoire est la suivante :

Les territoires de projet (grande échelle) ne gmag structurés de facon a étre des
référentiels lors de la création et de la réalisati’'une opération d’habitat (petite
échelle).

Ce projet n’a pas pour but d’étudier les relatiodglementaires entre les documents-
projets de territoire et les opérations d’habitats’agit d'une étude des systéemes
d’acteurs, acteurs pouvant faire I'objet d’'un apgissage collectif.

Afin de vérifier cette hypothese, nous étudieroes opérations d’habitat de type ZAC
se situant dans les communes périurbaines ddéadeiTours (Indre-et-Loire).



PARTIE1
ETALEMENT URBAIN ET
OPERATIONS D’HABITAT

Cette partie vise & comprendre pourquoi le paysatpain se transforme notamment a
cause de I'étalement urbain.

Pour cela, nous rappellerons tout d'abord ce qu'dstalement urbain et ses
conséquences. Dans un deuxieme temps, nous nacheatins a expliquer les
différentes filieres de production de logementssiafjue les relations entres les divers
acteurs de I'aménagement urbain (Communes, Amémagaomoteurs...).

Existe-t-il un décalage entre la volonté des pmlitis et la réalisation concréte de
logements ?

Tous les acteurs de 'aménagement urbain présenteat « zone d’incertitude » ou
dominent les propres intéréts de chacun pouvarsi asuser des décalages.



1. L’étalement urbain

Depuis les années 1970, ce ne sont plus les basl®ais les communes périurbaines
qui prennent le relais dans la croissance des aitesned vidant les villes au profit de
leur couronne périurbaine. Ce phénoméne dévoratdigspace est alors
appelé « Etalement urbain ». (Jouvenel, 2003)

Les définitions du mot « périurbain » présentessdarittérature francaise, notamment
les définitions officielles de I'INSEEet de la SEGESPapparaissent insuffisantes. Les
espaces périurbains sont traités majoritairemerst lpabiais statistique mais une
évolution est sensible montrant la nécessité degrecet espace comme spécifique.
(Stroobant, 2007)

L’étalement urbain s'accompagne généralement d’apécialisation des espaces.
L'usage généralisé de I'automobile pour les déptamds urbains n’a fait que renforcer
ce « zoning » fonctionnel, et cela d’autant plusl guété systématiquement encouragé
par tous les documents de planification, directdritepirés des théories de I'urbanisme
« fonctionnaliste ».

Trés révélatrices d'une ségrégation sociale acéentles zones résidentielles se
distinguent les unes des autres, opposant en ydatides grands ensembles d’habitat
collectif aux banlieues pavillonnaires composéeslatesssements qui, en quelques
années, ont conquis le sol francais. Cette vagdéferlé de facon souvent brutale et
s'étale toujours plus loin. Ses effets se font d@ais sentir dans I'espace rural ou
résident un nombre important de citadins tributade la ville dense pour I'emploi et un

grand nombre de service.

(Marconis, 2005)

De nombreux analystes, géographes, urbanistesloglagx ont constaté ce phénoméne
d’étalement urbain, les lotissements, l'impact déseaux de déplacement sur
I'expansion de la ville, les difficultés de con&élde cet urbanisme décousu... marquant
le désir de rapprochement de la nature et le sbdhai urbanisme densifié, allié a des
questions de codts...

De nombreuses personnes se sont insurgées etrgénsencore contre ce phénomene.
« La ville chaos », « la ville éclatée », « laeiljhetto », «la ville disséminée » sont
autant de qualificatifs qui dénoncent ces faitsaimd. Les journaux, les médias n'ont de
cesse, en général, de faire allusion & ces expressgour dénoncer la « ville moderne »,
« la ville de tous les maux ».

! Selon INSEE, une aire urbaine est un ensemblenencines, d’'un seul tenant et sans enclave,
constitué par un pdle urbain et par une couronnienp@ine (constituée de communes rurales ou
d’unités urbaines) dont au moins 40% de la poputatésidente ayant un emploi travaille dans le
pble ou dans des communes attirées par celui-ci.

2 Selon I'INSEE, les communes périurbaines sontEamunes dont 40% des actifs résidents
vont travailler dans une aire urbaine.

% Selon la SEGESA, les zones périurbaines sont iboées d’agrégats de cantons contigus
autour de villes d’'une certaine taille. Le rayomieale 15 a 30 km en fonction de I'importance
de l'agglomération centrale. (Rapport Larcher comadéapar la DATAR et le Ministére de
I'Agriculture)
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Cependant, il ne faut pas oublier qu’'une grandéepde la population est absente des
écrits. En effet, 90, voire 95% d’entre elle estivhae « bien », agréablement, dans son
territoire.

(Dubois-Taine, 2002)

2. L’aménagement urbain

Méme si, en France, la réalité est toujours un ples complexe, un territoire peut
retrouver simultanément quatre filieres distinaleda production du sol urbain (Piron,
1994).

Ces types idéaux sont les suivants.

- Le développement en diffus

- La mutation encadrée

- L’aménagement négocié (modifié par la loi du 206t2005)
- L’aménagement public

2.1. Le développement en diffus

Le développement en diffus correspond a une urbtois qui se développe
naturellement le long des voies préexistantes svgig n'étaient pas réalisées a I'origine
pour desservir directement des parcelles mais lpocommunication entre quartiers ou
entre villes. L'urbanisation s’est donc grefféegerelque sorte en parasite sur le systeme
viaire.

Cette filiere est ouverte a toutes les catégoriastelrs, particuliers comme personnes
morales, mais on y retrouve surtout des acteurgprk modestes » qui construisent ou
transforment pour eux-mémes ou pour un marchddoas$ qu’ils connaissent bien. Les
acteurs importants publics ou privés, peu présiants ce cas de figure, réalisent plutdt
des opérations dans le centre des grandes villeepossibilités de construire en
hauteur leur apportent le volume d’activité minindaint ils ont besoin pour amortir
leurs frais. (Vilmin, 1999)

2.2. La mutation encadrée

Cette filiere, comme la précédente, n’interviens prectement dans la fabrication de
terrains équipés et laisse les autres acteursyi@taipes et opérateurs, réaliser leurs
propres ajustements. Mais a la différence du dépelment en diffus, cette filiere agit
sur des secteurs qui vont changer d’aspect etadigt.sC’est par exemple le cas de la
réalisation de lotissements, d'opérations par deprigtaires en AFU (Association
Fonciére Urbainé) etc. Cette mutation va générer un besoin d’équéms nouveaux.
Comme il y a apparition d'un nouveau paysage urbe@iui-ci doit étre encadré
reglementairement avec plus de précision que @acas du diffus.

* L’AFU est une association de propriétaires powedé& des aménageurs. Les propriétaires
peuvent réaliser des remembrements de parcellestraoe et gérer des ouvrages d'intéréts
collectifs.



Pour réaliser les équipements (voies, places, garokcs, écoles, etc.), la collectivité
doit disposer des emprises nécessaires grace ails de la maitrise foncieére :
préemption, expropriation... Les acquisitions se fanprix du marché.

Dans cette filiere, les privés agissent généralenmeoins que les professionnels.
(Vilmin, 1999)

2.3. L’aménagement négocié

Avec la filiere de 'aménagement négocié, le progre sera fonction de ce que
I'aménageur proposera a la collectivité.

La procédure normale de 'aménagement négoci@esine d’Aménagement Concerté
(ZAC)® conventionnée qui reste une opération d'initiativeblique mais dont la
réalisation est confiée par contrat a un opérgigué.

La ZAC s’applique en principe sur des périmetresnd’ certaine taille car l'idée
d'aménagement est dominante. Mais dans beaucoupsitations, la notion
d’aménagement est secondaire parce que les tes@msiéja équipés ou parce que les
opérations restent modestes.

Les opérateurs privés qui interviennent dans ddtege de 'aménagement négocié
doivent avoir une assise financiére assez soliddscaont censés assumer le risque de
'aménagement. En cas de défaillance de 'aménagfedtinterruption du programme,
c’est la collectivité qui se trouve en difficul&:ilmin, 1999)

Cependant, la loi du 20 juillet 2005 relative awnecessions d’aménagement a eu un
impact important sur cette filiere. En effet, |leA@ conventionnées sont désormais
soumises aux mémes regles que les ZAC concéddesa wéménagement public »).

2.4. L’aménagement public

La collectivité devient elle-méme un aménageueaé@ment en régie ou par concession
a une Société d’Economie Mixte (SEM) ou un étabhssnt public.

L'outil normal de I'aménagement public est la ZAG eggie ou concédée. Dans les
deux cas, le risque d’'un déséquilibre financierassumé par la collectivité.

A la différence de 'aménagement négocié, la ctlléé a la faculté de faire un
véritable contréle des prix des terrains au moyenDdoit de Préemption Urbain
(DPUY. Elle peut aussi maintenir les références de guiniveau de I'usage antérieur
des terrains en empéchant toute transaction qaissépait ce niveau.

La ZAC est aussi une procédure qui donne la pdisibd'imputer le colt des
équipements, interne et externe, au bilan finaredtaménagement.

® Les ZAC sont des « zones & l'intérieur desqueltes collectivité publique ou un établissement
public y ayant vocation décide d'intervenir pourliger ou faire réaliser 'aménagement ou
'équipement de terrains, notamment ceux que ogtlectivité ou cet établissement a acquis ou
acquerra en vue de les céder ou de les concédereutement a des utilisateurs publics ou
privés ». Extrait de la Loi d’Orientation Fonci&he 30 décembre 1967.

® « En matiére fonciére, le Droit de Préemption lestdroit pour une personne publique
(commune le plus souvent) de se substituer a I&euw lorsqu’un propriétaire foncier déclare
son intention d’aliéner un terrain. » (Choay, Mgrk005)
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Les acteurs d'un tel aménagement sont essentieltemeblic (SEM, établissements
publics, organismes HLM, CCI...). Les opérateurs gsiinterviennent en aval comme
acheteurs de charges fonciéresest-a-dire de droits & construire sur des itesra
équipés. (Vilmin, 1999)

Depuis la loi du 20 juillet 2005, relative aux cessions d’aménagement, les ZAC
conventionnées faisant intervenir des aménageuvespisont soumises aux mémes
régles que la ZAC concédie.

" La charge fonciére comprend le prix du terrains feais d’acquisition, les dépenses
d’aménagement du terrain, les taxes et les paatioips liées a I'opération de construction, ainsi
gue diverses participations. (Choay, Merlin, 2005)

8 « La loi du 20 juillet 2005 soumet désormais leswentions d’aménagement, qui reprennent la
dénomination de « concessions d’aménagement », @gime unique, rénové et ouvert a la
concurrence. Ces concessions « unifiées » peuvesit &@re conclues, indifferemment, avec
toute personne publique ou privée. Conformémergrancipe communautaire de neutralité, les
concessionnaires publics ou privés exercent lesaaémnissions et peuvent bénéficier des mémes
prérogatives de puissance publique. lIs assurengi&ise d’ouvrage des travaux et équipements
prévus dans la concession ainsi que la réalisdésnétudes nécessaires. lls peuvent étre chargés
par le concédant d’acquérir les biens nécessail@sé&alisation de I'opération, y compris, le cas
échéant, par voie d’expropriation et de préemptiemfin, ils procédent a la vente, a la location
ou a la concession des biens immobiliers situé@atarieur du périmétre de la concession (article
premier). » Extrait de la loi du 20 juillet 2003ative aux concessions d’aménagement.
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Figure 1 : Les filieres de
I'aménagement urbain
Source : Vilmin, 1999
Réalisation : Cécile Gaydon
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3. Les acteurs de 'aménagement urbain

Différents acteurs interviennent lors de la rééilisad’'une opération dont les principaux
sont: la commune, l'aménageur, le promoteur-canttur et larchitecte. lls
interviennent tous dans la filiere de « 'aménaganpaiblic » mais pas forcément dans
les autres. Ainsi, la réalisation d’'une ZAC sendeamodéle afin de mieux comprendre
le réle de chacun et leurs relations.

(Pour plus d’informations sur les ZAC, voir en axe®)

3.1. Une grande variété d’acteurs

3.1.1. La commune

La commune définit les grandes orientations duegprdjlle a désigné 'aménageur, lui a
confié la responsabilité de réaliser les études atmuisitions foncieres et les travaux
d’aménagement et de viabilisation. Elle contréle pgrmanence l'avancement des
travaux et délivre les permis de construire.

3.1.2. L’aménageur

L'aménageur acquiert les terrains nécessaires,egeo@ux différentes études, fait
réaliser les travaux de voirie et de réseaux, camialese les terrains viabilisés aux
promoteurs, et remet a la commune les espaces exlonstinés a entrer dans le
domaine public.

Ainsi, 'aménageur opere sur du foncier qui n'ests pconformé au départ a la
construction, qui n'est pas ou peu équipé et gesstnpas, ou pas suffisamment,
constructible juridiquement. Le COS (CoefficienOdtupation des Sofsgst nul ou ne
correspond pas aux potentialités physiques et cooiates du terrain. Le rble de
'aménageur est donc triple : opérer la restrutiomafonciere, équiper les terrains et
obtenir la constructibilité juridique.

Il a aussi la capacité d’obtenir de la collectivitge modification du droit des sols a son
profit. Pour cela, il doit avoir un statut publiBEM ou établissement public) ou étre lui-
méme collectivité locale équipant les sols direeetren régie. Mais 'aménageur peut
aussi étre une personne morale privée qui a I'goversuffisante pour prendre en
charge un morceau de commune et avec qui la deltécaccepte de négocier et de
contracter. Cette faculté d'influer sur le droitsdsls met 'aménageur en position de
force vis-a-vis des propriétaires et des autresap@érs. (Vilmin, 1999)

° Le COS est la régle d’'urbanisme qui définit lasignde construction autorisée a l'intérieur
d’'une méme « zone » d'un POS. Il exprime la surfae@lancher hors ceuvre susceptible d'étre
construite par meétre carré de terrain. (Choay, iMe2i005)
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3.1.3. Le promoteur-constructeur

Le promoteur-constructeur achete le terrain vig@jlidéfinit le programme, dépose le
permis de construire, finance la construction dmrtieuble et commercialise les
logements.

Le promoteur construit et commercialise des mategges de plancher. Il intervient sur
le foncier déja préparé, c’est-a-dire restructuohirpconstituer une unité fonciére
cohérente, équipé pour étre desservi par les ebigsseaux et, enfin, doté d’un droit de
construire. Grace a ce droit exprimé par le COSfftnent d’Occupation des Sols), le
promoteur sait a I'avance ce qu’il pourra conseuicombien de metres carrés de
plancher il sera en mesure de commercialiser-a&-é#te quel chiffre d’affaire il pourra
espérer d'aprés sa connaissance du marché immolmtel. Pour l'acquisition de
« terrains support », le promoteur se trouve dares situation de concurrence avec
d’autres promoteurs.

Il est important de noter que dans d’autres fiede promotions, comme par exemple la
réalisation d'un lotissement, le promoteur doitples souvent réaliser lui-méme les
voiries et les réseaux internes. (Vilmin, 1999)

La différence entre promoteur-constructeur et am@mane se juge pas au niveau de
'équipement des terrains mais dans la constrlitéibjuridique initiale et dans la

situation de concurrence ou de monopole a l'acbattérrains par I'opérateur. (Vilmin,
1999)

3.1.4. L’architecte

L’architecte concoit le batiment sur la base dugpimme du promoteur et encadre les
entreprises qui réalisent les travaux.
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Propriétaire
Foncier non équipé non constructible

ST (Surface de terrain)

Aménageur
Acquiert et regroupe les parcelles
Obtient la constructibilité juridique
Equipe les terrains
Vend des droits a construire en SHON potentiellefgse de plancher)

SHON (Surface Hors Euvre Nette)

Promoteur
Demande le permis de construire
Compléte la viabilisation
Construit (intervention d’un architecte)
Vend de la surface de plancher habitable

SH (Surface Habitable ou Utif8)

Utilisateur final
Particulier ou entreprise

Remarque :
SHON = ST x COS
SH =SHON xr

R : coefficient de rendement de plan (0,7 & 0,9)

Figure 2 : Les étapes de la
transformation d’un
terrain

Source : Vilmin, 1999
Réalisation : Cécile Gaydon

19 La surface habitable correspond & la somme déacesrdes piéces habitables ou de service et
des espaces de circulation intérieur. Elle se dédiila SHON en soustrayant les surfaces
occupées par les murs, cloisons et gaines techmiqudes espaces communs (palier, cage
d’escalier, ascenseur, etc.). (Choay, Merlin, 2005)
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3.2. Le systéme d’acteurs

La ville est un systéme ouvert sur I'extérieur.rhairie n'est pas la seule a jouer, elle a
en face delle d'autres acteurs: propriétairescins, aménageurs, constructeurs,
associations d’habitants...

Un systeme peut étre défini comme un tout donpéetes, reliées dynamiquement, sont
en interaction. L'ensemble de la structure du systée modifie lorsque I'on intervient
sur I'état ou la position de I'un de ses composabens sa définition cybernétique, il
existe un régulateur, c'est-a-dire un centre dentamade qui agit sur ces éléments pour
'adapter en permanence aux variations de son am@ment et lui permettre de se
maintenir ou de se développer. Ce régulateur agirgtroaction, c'est-a-dire qu'il doit
obtenir de I'information sur I'état du systeme eh £nvironnement. (Vilmin, 1999)

Cependant, dans ce systéeme ouvert, la mairie njaride que sur certains éléments (la
gestion fonciére, le droit des sols, les équipemgniblics et leurs financements),
d’autres lui échappent.

En effet, dans tout systéme d’action organisép&eticipants s'ingénient a accroitre le
« domaine d’incertitude » qu’ils contrélent poumnfrcer leur pouvoir vis-a-vis des
autres parties prenantes et pour leurs propregetat€Crozier, Friedberg, 1977). Les
principaux acteurs conservent une latitude impéetame pas se conformer aux attentes
de la mairie.

Par conséquent, la commune ne peut pas jouer @vssiement le réle de régulateur.
Elle doit coopérer avec d'autres centres de camtli operent a des échelles
géographiques différentes, comme I'Etat ou lesepnises, afin d’agir indirectement sur
des éléments qui lui échappent. (Vilmin, 1999)

Un systéeme en aménagement urbain est en grande pai€terminé. Malgré les

exercices de planification et de programmation,qcé advient n'est pas souvent
conforme a ce qui avait été prévu a l'origine.

A propos de la guerre, Clausewitz écrivait quelé mle bataille est caduc a l'instant
méme ou s’engage le combat. L'aménagement urbaimpas la violence, ni le rythme
de la guerre mais il est un champ sur lequel le=ueg coopérent et s’affrontent. Le plan
d’aménagement est tout aussi nécessaire que laelbataille, mais il est bien difficile

de prévoir le comportement des acteurs. Doter aimbent d’'urbanisme d’un caractére
juridigue ne suffit pas a s’assurer de sa réatina(iVilmin, 1999)
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constructeurs

Figure 3 : Le systéeme
d’acteurs en
aménagement urbain
Réalisation : Cécile Gaydon

Promoteursg

Commune

A

Proprietaires
fonciers

Amenageur

Ce schéma représente le systeme d’acteurs de lymément urbain. La zone
d’incertitude de chaque acteur se situe la ou ésles ne se superposent pas.
Quant au centre du schéma, il constitue les éckange
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PARTIE 2
LA DECENTRALISATION ET LES

PROJETS DE TERRITOIRE

« Fruit d’'une volonté collective de transformatidn territoire, le projet de territoire
est I'expression d’une vision prospective partadBieentifie les objectifs a atteindre et
les moyens a mettre en ceuvre pour y parvenir.ntitoie ainsi un cadre de référence
pour tous les acteurs du territoire quelque soiirlstatut pour initier et développer
leurs initiatives. Global dans son approche et gnédt les relations avec les autres
territoires (proches ou plus lointains), il s'inscdans une perspective de long terme et
doit permettre, dans le cadre d’une évaluation tor, des adaptations régulieres’ »

Un document-projet de territoire est le résultatin’projet de territoire. Il en existe une
multitude en France dont les plus connus sont lessPLocaux d’'Urbanisme et les
Plans de Déplacements Urbains.

Les principaux documents-projets de territoire tmat de I'habitat ou ayant une
thématique habitat sont :

- les Plans Locaux d’Urbanisme (PLU),

- les Programmes Locaux de I'Habitat (PLH),

- les Schémas de Cohérence Territoriale (SCoT),
- les chartes de Pays et de PNR.

Dans un premier temps, nous énoncerons brieveregmirincipales conséquences de la
décentralisation sur les collectivités territorialet leurs groupements dans le domaine
de I'Habitat.

Puis, dans un second temps, nous étudirons lesipanax projets de territoire (PLU,
PLH et SCoT), leurs objectifs et leurs structuregtguses ainsi que les relations entre
les projets de territoire.

1 Source : http://www.projetdeterritoire.com
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Figure 4 : Les lois de

décentralisation

1. La décentralisation

La décentralisation est un transfert de compéteded¥tat a d’autres institutions : les

collectivités territoriales et les établissemeniblis.

Les collectivités bénéficient alors d’'une certaénsonomie de décision et de leur propre

budget, sous la surveillance d'un représentant’B@at! Quant aux établisseme

nts

publics, leur autonomie est limité aux services lgur sont confiés et par la tutelle

exercée par I'autorité administrative dont ils dégent.

Les lois de décentralisation

L'administration francaise a été profondément miédif par la loi dite de

« Décentralisation » du 2 mars 1982 relative awitslet libertés des communes, (¢
départements et des régions. Cette loi fut suivde geux autres lois dites (¢
« répartition des compétences entre I'Etat et tdledtivités territoriales » : la loi du
janvier 1983 et la loi du 22 juillet 1983.

Les principaux éléments de cette réforme sontupssts.

- Les régions deviennent des collectivités territesa

- Les organes des collectivités décentralisées shust é€es présidents dé
conseils généraux et régionaux deviennent chefbedécutif. Avant 1982,
c'était le Préfet qui assurait I'exécution des mestprises par le départeme
et la région.

- Les trois collectivités territoriales (régions, dépments, communes) n’'o

plus de tutelle a priori: les décisions sont imratament exécutoires

Cependant, un controie posterioride légalité (en cas de non respect de la
le représentant de I'Etat saisit le juge adminigjrat un contrélea posteriori

sur les actes budgétaires (le représentant det Batsit la Chambre régionale

des comptes) demeurent.

Allant dans le sens d'un approfondissement de I|axemtéalisation, la lo
constitutionnelle du 28 mars 2003 établit que kongation de la République €
décentralisée, institue le référendum décisionoedl| le droit de pétition pour lg
électeurs...

Enfin, la loi du 13 aodt 2004 relative aux liberegégesponsabilités locales a précisé
nouveaux transferts de compétences. Par exempléogkement social est pol
I'essentiel dévolu a la compétence des départements
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1.1. L’évolution de la politique locale du logement et de
’habitat*

C’est au début des années 1980 que la politiguegiment devient locale, quand les
lois de décentralisation font pour la premiere fi@&rence aux politiques locales de
I'habitat et suscitent I'élaboration de programnaactions spécifigues. Ces lois
donnent aux communes, aux départements et auxngéigigossibilité de définir, « dans
le cadre de leurs compétences respectives, lelinitgs en matiere d’habitat » (article
76 de la loi du 7 janvier 1983).

Durant les années 1990, cette orientation seran@¥d par une série de mesures qui
souligneront le role central des politiques localed’habitat et tenteront de leur donner
une échelle territoriale adaptée a une interventamerente en matiére de politique de
logement et d’'urbanisme (bassin d’habitat, agg|aigm).

Cette prise en charge de la politique de I'halgitahiveau intercommunal sera confortée
par la loi Chevenement qui, en 1999, donne une étenpe habitat aux communautés
d’agglomération et confirme ainsi la primauté dealéage politique du territoire sur
tout autre découpage administratif.

La décentralisation opére alors un partage radieed compétences: a I'Etat la
responsabilité du financement du logement et auxinwones la responsabilité de
'urbanisme opérationnel et réglementaire et levooude décider de l'usage des sols
ainsi que du rythme et de la nature de la construsur le territoire.

La nouvelle phase de décentralisation, en 2004tileeles compétences entre les
différents niveaux de pouvoir politique (Etat, dépments, communes et leurs
groupements) pour rompre avec le systeme de resipitités croisées.

1.2. Les compétences en urbanisme et en logement des

communes et des EPCI

1.2.1. Les communes

Si la commune est I'échelon qui a été le moins eor& par la décentralisation, ses
missions ont néanmoins été élargies. Ses compétenneidentiques d’'une commune a
une autre, quelle que soit sa taille.

Ses compétences traditionnelles sont les fonctitétat civil, les fonctions électorales,
I'entretien de la voirie communale, I'aménagemérsgément social, zones d’'activités,
assainissement, protection des sites, etc.)...

Ses nouvelles compétences, dues aux lois de dalsation, concernent les domaines
de l'urbanisme, du logement, de I'enseignement, af¢ion économique, des ports de
plaisance et des aérodromes, de la santé, deliasticiale, et de la culture.

12 350urce des paragraphes suivants : Ballain, 2005
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Figure 5 : Les compétences
des communes et des EPCI
suite aux lois de
décentralisation (dans le
domaine de 'urbanisme et
du logement)

Source :
http://www.vie-publique.fr/

Réalisation : Cécile Gaydon

1.2.2. Les Etablissements Publics de Coopération

Intercommunale (EPCI)

Un Etablissement Public de Coopération Intercomigu(BPCI) est un établissement
public administratif doté d’une personnalité moratede I'autonomie financiére. Il a
donc ses propres moyens d’action. De plus, il siathtne librement et peut disposer de
personnel propre dont il assume la gestion; sessidds sont des décisions
administratives qui reléevent du contrble de |égaktxercé par le Préfet et de la
juridiction administrative, et les travaux qu'ilalése sont des travaux publits.

A la différence des collectivités territorialess Istructures intercommunales n'ont que
des compétences limitées. Les EPCI n’exercent gaecbmpétences que leur ont
attribuées les communes membres. Ainsi, leurs ctanpés varient énormément entre
deux types d’'intercommunalité mais aussi entre @mmtype d’intercommunalité.

Suite aux lois de décentralisation, les EPCI ortdasibilité d’élaborer un Schéma de
Cohérence Territoriale, de définir un Programmeadlate I'Habitat et d’'obtenir, par
délégation, la gestion du contingent préfectoral.cbntingent préfectoral constitue la
part de logements sociaux réservés a I'Etat, itésgnte en général 30% de la totalité
des logements d'un immeuble social et dont 5% éservé au relogement des
fonctionnaires et 25% a celui des « mal-logés ».

Communes EPCI
Elaboration et approbation du Plan
. Local d'Urbanisme (PLU) Elaboration d’un Schéma de

Urbanisme . o
Autorisation de permis de Cohérence Territoriale (SCoT))
construire
Compétence en matiére de e ,

: e .Définition d’un Programme

logements sociaux et étudiants (IOILocal de I'Habitat (PLH)
du 13 aout 2004)

Logement

Délégation possible au maire ou au président deCQlEle la gestion
du contingent préfectoral (loi du 13 aout 2004)

13 Source : http://www.minefi.gouv.fr/
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2. Les communes, les EPCI et leurs projets de

territoire

2.1. La commune

2.1.1. La plus petite circonscription frangaise

Les communes sont des collectivités territoriabes méme titre que les régions et les
départements. Elles correspondent a la circongamifd plus petite du territoire francgais
avec environ 36 000 communes.

Avant la Révolution francaise, il n'existait pasntité comparable a la commune. Le
plus petit niveau d’administration était la pareis y en avait plus de 60 000 dans le
royaume de France. Créées en 1789 lors de la té@mlinancaise, les communes ont
énormément évolué. Le nombre de compétences n&itebaugmenter jusqu’a nos

jours notamment avec les lois de décentralisation.

Les plus grands changements ont eu lieu en 183llavetour au principe de I'élection

du conseil municipal et en 1884 avec I'élection suifrage universel du conseil

municipal.

2.1.2. Son projet de territoire : le Plan Local de I'Urbanisme
(PLU)

La loi du 13 décembre 2000 relative a la Solidegitéu Renouvellement Urbains (loi
SRU) a réformé en profondeur I'évolution et 'amgament des communes. Ainsi, le
Plan Local de I'Urbanisme (PLU) remplace le Pla@atupation des Sols (POS). La loi
Urbanisme et Habitat du 2 juillet 200 » a ensuit&cizé et simplifié la Iégislation des
PLU issu de la loi SRU.

Le PLU n’est pas uniquement un document d’urbanisrgiementaire comme les POS,
mais un véritable projet communal. Il fixe sur tteiterritoire les régles générales et les
servitudes d'utilisations des sols, et notammentlegevisant a interdire les
constructions.

Il est élaboré a l'initiative et sous la responbk@bdes communes. Le choix d’élaborer
un PLU montre la volonté des élus locaux de dispdam instrument au service d’'un
projet de développement de leur territoire.

Le POS d’'une commune reste en vigueur tant qu'ud B pas été approuve.

Au 1% janvier 2007, plus de 55 millions d’habitants w@r& sur un territoire recouvert
par un POS ou par un PLU soit 16 284 communes skspiaa cette date d’'un POS ou
d'un PLU approuvé (contre 8 184 en 1983). (Gér200y7)

(Pour plus d’'informations sur les PLU, voir en axgme)
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2.2. Les EPCI

Comme nous l'avons dit précédemment, un EPCI estétablissement public
administratif doté d'une personnalité morale et’detonomie financiere. Il a donc ses
propres moyens d’action. De plus, il s’administierdment et peut disposer de
personnel propre dont il assume la gestion; sessidéds sont des décisions
administratives qui relevent du contréle de |égalitxercé par le Préfet et de la
juridiction administrative, et les travaux qu'ilalése sont des travaux publits.

L’intercommunalité, c’'est le rassemblement de @uss communes, au sein d'un
établissement public. En France, il existe deursygfintercommunalité :

- La forme sans fiscalité propre, financée par lggrdmutions des communes qui
en sont membres,

- La forme a fiscalité propre, caractérisée par $wiice de compétences
obligatoires et par la possibilité de prélever pibh (taxe d’habitation, taxe sur
le foncier bati et le foncier non béti, taxe praiesnelle).

2.2.1. Les EPCI a fiscalité propre

2.2.1.1. L'intercommunalité pour palier aux faiblesses de I'émiettement

communal

La coopération intercommunale constitue une répétagorée par les acteurs publics,
tant locaux que nationaux, a une situation spéafi@ la France : I'émiettement
communal. En effet, les communes créées lors ddRdaolution francaise sont
aujourd’hui au nombre de 36 778.

Cet émiettement constitue indéniablement une fedlelequ’il s’agisse de faire face au
déclin démographique dans certaines zones ruralebooganiser la croissance rapide
de certaines agglomérations, et notamment leunsgds périurbaines. En France
métropolitaine, environ une commune sur quatre msnde 200 habitants, une sur deux
a moins de 400 habitants et seulement 900 commaoimieplus de 10 000 habitants
regroupant prés de la moitié de la population fa#&se En théorie, toutes ces structures
ont le méme fonctionnement et les mémes pouvoiass teur marge de manceuvre est
restreinte notamment sur le plan financier. (Degrazi2005)

Cependant, contrairement a une idée recue, le aieinent de lintercommunalité

n'est pas seulement di au morcellement communedragt En effet, nous observons
un développement presque général du droit et @apacité de constituer, a I'échelle
territoriale, des formes de coopérations qui came@r tout autant les institutions de
niveau régional, infra-régional ou municipal. La @®hevénement, en 1999, a eu un
impact majeur sur le développement intercommurasi gue, au niveau local, certains
éléments moteurs comme la «culture politigue ttardle », | « apprentissage

institutionnel » et le « leadership politique »&g¥ier, 2005)

14 Source : http://www.minefi.gouv.fr/
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Figure 6 : Les lois relatives
au développement
intercommunal

Source :
Négrier, 2005

Les lois relatives au développement intercommunal

Les lois du 6 février 1992 et du 12 juillet 1999t am rbéle essentiel dans
développement de la coopération intercommunale.

La premiére loi a posé les bases des formes deératams (communauté d
communes et communauté de ville) et établissaiteuritoire de solidarité et un
institution spécifique pour le gérer: [I'Etablissamh Public de Coopératig
Intercommunale (EPCI) a fiscalité propre.

La deuxieme loi relative & la simplification et aenfoncement de la coopérati
intercommunale, dite loi « Chevénement », se siaues la continuité des tentatives
rationalisation de la coopération territoriale.

Elle apparait d’abord comme une tentative de sfiogation de cet état des lieux, ¢
proposant trois formules de coopération en fonctlenla nature démographique
territoire : communauté de communes, communautggtbenération et communau
urbaine. Ce sont des EPCI a fiscalité propre.

Elle est ensuite congue comme un moyen de surmtegesbstacles a la coopérati
intercommunale en donnant au représentant de |'E¢aPréfet, la possibilité d
contraindre, sous certaines conditions, des comsiapposeées a l'intégration dans
EPCI. Il s’agit de I'une des dispositions les ptasitroversée de la loi.

le

e

=]

de

o
du
1é

24



Figure 7 : L’évolution de
I'intercommunalité sur 15
ans

Source :
http://www.adcf.asso.fr/

Réalisation : Cécile Gaydon

La France intercommunale 1993

La France intercommunale 1999

La France intercommunale 2007

[ Territoires intercommunalisés
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Plusieurs formules de coopérations existent aetneht. Les plus nombreuses,
proposées par la loi « Chevénement » du 12 jull@q9, sont les communautés de
communes (en milieu rural, périurbain et pour ldées moyennes), les communautés
d'agglomération (pour les centres urbains et leériphérie) et les communautés
urbaines (pour les grandes villes).

Un autre type de structure de coopération, mis laoeppar la loi « Rocard » du 13
juillet 1983, est le Syndicat d’Agglomération Nollge (SAN). Cependant la loi
« Chevénement » prévoit la transformation progvessies SAN en communautés
d’agglomération.

Selon I'Assemblée des Communautés de France (Ad&¥)f' janvier 2007, le
territoire francais était recouvert de 2400 comnuést de communes, 169
communautés d’agglomération, 14 communautés urbairet 5 syndicats
d’agglomérations nouvelles. Au total, ces structude coopération regroupent 54,2
millions d’habitants soit 85,5% de la populatioh,cencernent 33 141 communes soit
91% d’entre elles.

2.2.1.2. Exemple de projet de territoire : le Programme Local de I’'Habitat
(PLH)

Les Programmes Locaux d’Habitat (PLH) ont été cnégsla loi du 7 janvier 1983
relative a la répartition de compétences entreclmamunes, les départements, les
régions et I'Etat. lls ont été ensuite renforcésladoi d’Orientation sur la Ville du 13
juillet 1991, qui définit son contenu et met encelda procédure d’élaboration.

Selon I'Art.L.302-1.Al.3 du Code de la Constructieinde I'Habitat, les PLH définissent
les objectifs et les principes d’'une politique garit a répondre aux besoins en logement
et en hébergement et & favoriser le renouvelleomatin et la mixité sociale en assurant
entre les communes et les quartiers d’'une méme co®mne répartition équilibrée et
diversifiée de I'offre de logement ».

La loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU)IBidécembre 2000 inscrit les PLH
dans la hiérarchie des documents d'urbanisme. dgiednent l'outil répartissant
territorialement les objectifs en terme d’habitatial.

Le PLH est le document stratégique dont se doenEPCI depuis la loi du 13 aodt
2004 relatives aux libertés et responsabilités lé&scgour piloter leur politique de
I'habitat. Il définit précisément sur six ans legjextifs et les moyens permettant de
développer l'offre quelque soit le type d’habitatdeaméliorer le parc de logements
existants en croisant les approches sociale, édgnemat territoriale du logement.

Cette loi offre la possibilité de signer une cortimnde délégation des aides publiques a
la pierre entre I'Etat et 'EPCI délégataire.

Enfin, depuis la loi portant Engagement Nationairpe Logement (ENL) du 13 juillet
2006, le PLH devient un document obligatoire paes tommunautés urbaines, les

communautés d’agglomeérations et certaines commeésag communes.

(Pour plus d’'informations sur les PLH, voir en axe®)
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2.2.2. Les EPCI sans fiscalité propre
2.2.2.1. Les différents EPCI sans fiscalité propre™

En France, différents types d’'EPCI sans fiscalitéppe existent : les syndicats de
communes et les syndicats mixtes.

Les syndicats de communes

Les syndicats de communes ne s'appuient pas sprajet de développement commun
mais poursuivent la mise en ceuvre de serviceditButommune pour les adhérents.
Certains établissements poursuivent un seul oBJ8t(), d’autres plusieurs (SIVOM).

Les Syndicats a Vocation Unique (SIVU), créés jatol du 22 mars 1890, sont des
associations de communes, méme non limitropheggseupant afin de gérer une seule
activité d'intérét intercommunal. lls sont génénadmt de taille réduite et les
compétences les plus répandues concernent 'addudé traitement et la distribution
d’eau, les activités scolaires et périscolairesid@jne I'assainissement.

En novembre 2006, on comptait 12 149 SIVU. C’esfoiane la plus répandue de
syndicats parmi les EPCI sans fiscalité propre (BIN\SIVOM, mixte), car ils
représentent 74% des 16 399 syndicats.

Les Syndicats a Vocation Multiple (SIVOM), créés pardonnance du 5 janvier 1959,
permettent aux communes de s’associer pour garsiepks activités contrairement aux
SIVU. Les compétences les plus répandues des SIV€@&Vent des domaines de
I'assainissement, de la collecte et de I'éliminaties ordures ménageres, des activités
scolaires et périscolaires, du tourisme et degpéquents publics.

En novembre 2006, on dénombrait 1 501 SIVOM, ceaepiiésente 9,2% de I'ensemble
des EPCI sans fiscalité propre (SIVU, SIVOM, mixte)

Enfin, les Syndicats a la carte permettent a unenmene de n'adhérer a un syndicat que
pour une partie des compétences exercées parceelui-

Les syndicats mixtes

Les Syndicats Mixtes, créés par le décret du 2019%b, doivent comprendre au moins
une collectivité et permettent I'association de paumes avec des départements, des
régions ou des établissements publics, a la difté&reles SIVU ou SIVOM n’associant
gue des communes entre elles. Ces associationscsmds en vue d'ceuvres ou de
services présentant une utilité pour chacun deveasbres, notamment en matiére de
collecte ou élimination des ordures ménageregaiternent ou de distribution d’eau, de
tourisme.

En novembre 2006, on en dénombrait 2 749 sur wh det 16 399 EPCI sans fiscalité
propre (SIVU, SIVOM, mixte), soit 16,8 %.

15 Source : circulaire du ministére de I'Intérieufative aux nouvelles dispositions concernant
l'intercommunalité introduites par la loi "libertésresponsabilités locales”, 15 septembre 2004.
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2.2.2.2. Exemple de projet de territoire porté par un syndicat mixte : le
Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT)

Les Schémas Directeurs d’Aménagement et d’Urbani@mAU), institués par la loi
d'orientation fonciére du 30 décembre 1967, ont k¥nplacés par les Schémas
Directeurs (SD) en 1983. Par la suite, les SD apparus inadaptés aux grands objectifs
des agglomérations des années 2000. La loi SRIBdi€édembre 2000 les a remplacés
par les Schémas de Cohérence Territoriale (SCoT).

Le SCoT fixe les grands objectifs en matiére d'teibde développement économique,
de loisirs, de déplacements des personnes et dehandises, de stationnement des

véhicules et de régulation du trafic automobilgetutoire concerné.

Au 1% janvier 2007, 218 SCoT étaient en cours d’'élabmmadt 111 SCoT ou SD étaient
approuvés. (Gérard, 2007)

(Pour plus d’'informations sur les SCoT, voir enexes.)
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projet de Structure(s) Territoire Objet
territoire
Territoire Document d’urbanisme communal (ou
PLU Commune communal intercommunal). Il fixe sur tout le territoire
(voire EPCI) (voire les régles générales et les servitudes
intercommunal)| d'utilisations des sols, et contient un PADL
Territoire Document d’urbanisme intercommunal (0
PLH EPCI intercommunal | communal) de prévision et de programmat
(voire visant a répondre aux besoins en logemen
communal) a favoriser la mixité sociale.
Document d’'urbanisme d’organisation et d
Territoire mise en cohérence, a I'échelle du bassin
SCoT EPCI : . . " . .
intercommunal | vie, du projet politique et urbain. Contient u

PADD.

e
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Figure 9 : Exemples de

documents-projets de

territoire ayant une

thématique habitat

Réalisation : Cécile Gaydon
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Figure 10 : Compatibilité
entre les documents-
projets de territoire traitant
de I'habitat

Réalisation : Cécile Gaydon

3. Les relations entre les différents projets de

territoire

3.1. Les relations réglementaires entre les différents projets

de territoire

La loi SRU du 13 décembre 2000 précise les obbgatide compatibilité, et non de
conformité, entre les documents-projets de teratdDe maniére générale, les projets
des petites échelles territoriales doivent étrepatdibles avec ceux des plus grandes. Par
exemple, le PLU doit étre compatible avec le PLHIeetSCoT, le PLH doit étre
compatible avec le SCoT, etc.

Selon antériorité

[ PLU ] [ P ] [ gwgﬁ } [ C::‘;:f] [ C:;f;j]

Compatibilite

Les chartes de Pays et de PNR, portées par degaynaixtes, des associations ou
autres, doivent aussi étre compatibles entre elles/ec les SCoT (selon antériorité).
Les PLH et les PLU doivent étre compatibles aveg dilectement ou indirectement.

Par conséquent, la loi SRU permet d’avoir une atem dans les différentes politiques
territoriales que ce soit dans le domaine de lta&lbu dans un autre. Des relations
importantes entre les documents-projets de tariiistent.

3.2. Les relations entre les acteurs

Comme nous avons pu le voir dans la partie pré¢éddres communes, les EPCI et
leurs projets de territoire, les maires, les EPCI, le département, la régies,
représentants de I'Etat... sont associés a chagqlisatén de projet de territoire. Les
habitants par le biais des enquétes publiques pewaessi donner leur avis. Les lois
encadrent donc les procédures de réalisation detpr€ependant, les ententes entre les
personnes peuvent varier d’'un territoire & un autre
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PARTIE 3

LES DOCUMENTS-PROJETS DE
TERRITOIRE COMME « FILTRES
COGNITIFS » POUR LA
REALISATION D’OPERATIONS
D'HABITAT

Les deux premieres parties de ce mémoire exposamnitexte général dans lequel se
situe cette recherche : les opérations d’habitdestdocuments-projets de territoire.

Nous remarquons que les relations liant les docusprojets de territoire et les
opérations d’extensions urbaines ne sont pas étédea percevoir, mise a part au
niveau du projet communal et des opérations d’'lsbiMais qu’en est-il des projets
intercommunaux ?

« Quoi » est en relation avec « quoi » ? « Qustam relation avec « qui » ?

Cette troisieme partie vise a expliquer le cadrandlyse de ce mémoire, c’est-a-dire
sous quel angle d’étude le sujet est traité.

Pour cela, nous nous interrogerons sur comment gru@tre liés ces deux thémes :
documents-projets de territoire et opérations diiteth

Ensuite, nous exposerons I'hypothése de rechetdaer@thodologie adoptée.
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Figure 11 : Relations
réglementaires entre les
documents-projets de
territoire et les opérations
d’habitat

Réalisation : Cécile Gaydon

1. Les liens entre documents-projets de territoire et

opérations d’habitat

Deux types de relations lient ces deux thémes wrdents-projets de territoire » et
« opérations d’habitat ». Il peut s’agir soit d'uapproche réglementaire, soit d’'une
approche « cognitive ».

1.1. L’approche réglementaire

Parmi les principaux documents-projets de tergtdiaitant de la thématique habitat,
seuls les SCoT et les PLU sont opposables aux tope&sal’extension urbaine tels que
les ZAC et les lotissements.

Les chartes de PNR, les chartes de Pays et les d¥idddrent indirectement cet
urbanisme opérationnel au travers des SCoT et ldds En effet, les PLU doivent étre
compatibles avec les PLH et les SCoT avec lesehart

Chartede
PNR (et de
Pays)

Cpposabilite

Compatibilite e

1.2. L’approche « cognitive »

ZAC
Lotissements

Bernard Pecqueur, professeur-chercheur a I'Unitéeds Grenoble, développe dans son
ouvrage intitulé@Dynamiques territoriales et mutations économiq{#296) la notion de

« filtre cognitif ».

Il expliqgue que pour «se coordonner dans la pribalucet I'échange, les acteurs
constituent des filtres interprétatifs permettamtésoudre les problémes d’incertitude et
de non convergences lorsque cette incertitude pa&sprobabilisable ». Ainsi, « parmi
les nombreux processus de constitution de filtrerprétatif, le territoire pouvait en étre
un et devenir un cadre cognitif ».

Adapté a notre theme de recherche, nous pouvonkeduire qu'au dela des relations
réglementaires, les documents-projets de territpgavent représenter des « filtres
cognitifs » pour la réalisation d’opérations d’tabi

Pour gqu'un document-projet de territoire voit l@joil faut qu’a la base les acteurs de
ce territoire se réunissent et débattent sur damdh précis comme celui de I'Habitat.
Cette étape primordiale se caractérise par un reapgsage collectif ». Par conséquent,
ces territoires de projets sont des espaces ditpaces d'intelligibilité des acteurs »
(Pecqueur, 1996).
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Ainsi, les projets de territoire peuvent devenis aéférents, c'est-a-dire des « filtres
cognitifs », lors de la réalisation d'une opératidabitat si, et seulement si, cet
apprentissage c’est correctement réalisé. Par dgemes réflexions intercommunales

sur la mixité urbaine, la forme urbaine, la mobiliésidentielle, etc., seront appropriées
individuellement par les acteurs communaux et éasufluenceront les opérations

d’habitat sur le territoire de chacun.

Par contre, la qualité des documents des projetermi¢oire n'est pas un indicateur
d’apprentissage. Au contraire, les différences idiops, les accrochages entre acteurs,
etc., peuvent étre la cause d’'un document de msenpialité ou aucun consensus n'a
été trouve, mais ou I'apprentissage de chacuntemandement renforcé.
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2. L’hypotheése de recherche

Dans le cadre de cette étude, I'approche de B. URecqsur la notion de «filtre
cognitif » est retenu et non le lien reglementamge les documents-projets de territoire
et les opérations d’habitat. Ce travail constitwena une nouvelle approche de ces
relations.

Ainsi, I'hypothése formulée pour cette recherchtdasuivante.

Les territoires de projet (grande échelle), en tar lieux d’intelligibilité, ne sont pas
structurés de facon a étre des référentiels lota dealisation d’'une opération d’habitat
(petite échelle).

La multiplication des échelles de projets et désuas de compétences différentes est un
facteur de cette déconnection favorisant un « Bega ».

3. La méthodologie

Les méthodes les plus pertinentes pour étudierelaons entre les documents-projets
de territoire et les opérations d’habitat sontalbration de frises chronologiques et les
entretiens semi-directifs.

3.1. Frises chronologiques

La premiére méthode consiste en I'élaboration idedrchronologiques sur la création et
la réalisation des documents-projets de territeirdes opérations d’habitat. Cette phase
essentielle d’énumération de dates clefs perme#treroiser ces frises entre elles afin de
déterminer s’il existe des corrélations ou non.

3.2. Entretiens semi-directifs

La deuxiéme méthode consiste a rencontrer desraateul’habitat : élus, techniciens,
amenageurs, promoteurs-constructeurs...

Préalablement a ces entretiens, une analyse desndots-projets de territoire et des
dossiers des opérations d’habitat est nécesséairel@fcomprendre comment la grande
échelle est prise en compte au niveau de la p&titelle, et inversement. Cette étape
peut aussi servir & compléter la premiere étajgesy. Tous les documents nécessaires
sont consultables en Mairie ou a I'agence d’'urbranis

Les entretiens semi-directifs servent a recudifiérentes informations (Voir les guides
d’entretien en annexe.) non disponibles dans lets &t a approfondir le sujet.
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PARTIE 4

LES RELATIONS ENTRE LES
DOCUMENTS-PROJETS DE
TERRITOIRE ET LES
OPERATIONS D’HABITAT EN
INDRE-ET-LOIRE

Les terrains d'études choisis pour tester I'hypsthéle recherche sont des ZAC de
communes périurbaines de la ville de Tours (La ®icBaint-Pierre-des-Corps et
Montlouis-sur-Loire).

Dans un premiers temps, nous présenterons sousefolen « fiches » les terrains
d’études et les documents-projets de territoire.

Puis dans un deuxieme temps, nous étudierons lidions entre les projets
communaux et les opérations d’habitat, les relatientre les projets intercommunaux
et les opérations d’habitat, et les relations en@s projets communaux et les projets
intercommunaux.

Les territoires de projet en Indre-et-Loire sorg-itructurés de fagcon a étre des
référentiels lors de la réalisation d’'une opératidiabitat ?

Existe-t-il des liens entre des documents-projegs territoire et les opérations
d’habitat ?

Si oui, lesquels ? Les relations sont-elles diredtedirectes ?

Si non, pourquoi ? A quel(s) niveau(x) ces relaisant absentes ?

Quelle évolution de ces relations peut —on esp&gsrprochaines années ?

36



1. Les opérations d’habitat et les documents-projets

de territoire étudiés

1.1. Les terrains d’études

1.1.1. Les opérations d"habitat

Les opérations d’habitat que nous étudierons dacadre de ce mémoire de recherche
sont les Zones d’Aménagement Concerté suivantes.

- ZAC du Prieuré a La Riche

- ZAC du Botanique a La Riche

- ZAC Grand Cour a Saint-Pierre-des-Corps

- ZAC des Hauts de Montlouis a Montlouis-sur-Loire

Pourquoi les ZAC ?

Les ZAC font parties de la filiere la plus réglergan comme nous I'avons expliqué
dans la partie 1. Par conséquent, si des relatiome les documents-projets de territoire
et les opérations d’habitat ont lieu, il sera @is® de les constater en étudiant les ZAC.

1.1.2. Les documents-projets de territoire

Dans ce mémoire, nous prendrons le parti d’étddseeSCoT, les PLH et les PLU (ou &
défaut les POS).

En effet, d’'apres la troisieme partie expliquarg telations réglementaires entre les
documents-projets de territoire et les opératioimahitat, il semble plus pertinent
d’étudier les PLU et les SCoT (figure 11) aux asipeojets. A cela, nous rajouterons les
PLH car ceux-ci doivent étre compatibles au SCaTe®PLU doivent étre a leur tour
compatibles au PLH (figure 10).

Suite aux ZAC que nous avons retenu, les docunenjsts étudiés seront les suivant.

- SCoT de 'agglomération tourangelle

- PLH de la communauté d’agglomération Tour(s)plus

- PLH de la communauté de communes de I'Est Touran(@GET)
- POS de la commune de La Riche

- POS de la commune de Saint-Pierre-des-Corps

- PLU de la commune de Montlouis-sur-Loire

1.2. Les fiches de présentation
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SCOoT

g g omérafon Torangel

LE SYNDICAT MIXTE DE

L'’AGGLOMERATION TOURANGELLE

Identité :

Année de création 2003

Nombre de communes membres40

Nombre d’EPCI a fiscalité propre associés 5

- Communauté d’agglomération Tour(s)plus

- Communauté de communes du Vouvrillon

- Communauté de communes de I'Est Tourangeau
- Communauté de communes du Val de I'lndre

- Communauté de communes de la Confluence

Nombre d’habitants : 339 000 habitants

Superficie : 830 km?
Densité :400 hab/km?

Figure 12 : Localisation du SCoT dans le département d'Indre-et-Loire
Source : SMAT, Réalisation : Cécile Gaydon

Limite communale
Périmétre du SCOT

B Département d'Indre-et-Loire

|| Périmetre de I'aire urbaine 1999

Chanceamy
wur-Choisille

Montoui
anr Loire
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Habitat :

Superficie urbanisée :82%
Habitat pavillonnaire : 65%

Nombre de personnes par ménage2,3 personnes

Schéma de Cohérence Territoriale :

Année d’adoption :/
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Tour(= pls

LA COMMUNAUTE
D’AGGLOMERATION TOUR(S)PLUS

Identité :

Année de création :1999

Nombre de communes membres14

Nombre d’habitants : 258 170 habitants en 1999
(68,6% de I'aire urbaine)

Superficie : 250 km?2

Densité en 1999 1 036 hab/km?

Nombre de ménages 116 616 ménages

Compétences :

- Développement économique

- Aménagement de I'espace communautaire

- Equilibre social de I'habitat

- Politique de la ville

- Création ou aménagement et entretien de
voierie d'intérét communautaire

- Création ou aménagement et gestion de parg
de stationnement d’intérét communautaire

- Assainissement

- Protection et mise en valeur de
I'environnement et du cadre de vie

- Construction, aménagement, entretien et
gestion d'équipements culturels et sportifs

Figure 13 : Localisation de Tour(s)plus dans le SCoT
Source : AUAT, Réalisation : Cécile Gaydon
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Jouélee lés-Tours
Tours

40



Habitat :

Catégorie des logements en 1999 :

Nombre de résidences principales : 116 616 (90,7%)
Nombre de résidences secondaires : 2 592 (2,0%)

Nombre de logements vacants : 9 361 (7,2%)

Caractéristiques des résidences principales en 1999

Part des propriétaires : 42,06%
Part des locataires : 52,06%
Part des maisons : 37,28%

Part des appartements : 60,24%

Programme Local de I'Habitat :

Année d’adoption : 2004

Actions :

1.
2.

7.
8.
9.

Accompagner la réalisation des objectifs en matiérproduction de logements

Aider a l'accession sociale au sein de l'aggloménaet au développement de logements a lo
intermédiaires

jers

Création d'un groupe d’échange et d’observation legr opérations d’aménagement et la qualité

résidentielle
Définition et mise en ceuvre d’une politique foneiéfagglomération

Mise en place d'un observatoire de la demandeil@abciale et d’'une conférence intercommunalg
logement

Assistance a la production de logements et au ealegt pour les personnes en difficultés économi
et sociales

Assistance a la production de logements pour lesegen parcours d’insertion
Mise en ceuvre du schéma départemental d’accuegatesdu voyage au sein de Tour(s)plus

Gestion et adaptation du parc de logements soeisistants

10. Valorisation du parc de logements privés existants

du

jues
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-

szfe;"m“r::ﬁ;q LA COMMUNAUTE DE COMMUNES

de I'Est

(LTEET DE L'EST TOURANGEAU

Identité :

Année de création :1999

Nombre de communes membres5

Nombre d’habitants : 22 065 habitants en 1999
(6,5% de l'aire urbaine)

Superficie : 80,45 km?

Densité en 1999 274 hab/km?

Nombre de ménages 7 791 ménages

Compétences :

Développement économique

Aménagement de I'espace communautaire
Politique du logement social et action en fave
du logement des personnes défavorisées et (
jeunes

Création ou aménagement et entretien de
voierie d'intérét communautaire

Elimination des déchets ménagers et assimilg
Gens du voyage

Politique culturelle et de loisirs
Action sociale

Gendarmerie

Etudes

Eclairage public

ur
les

eS

Figure 14 : Localisation de la CCET dans le SCoT
Source : AUAT, Réalisation : Cécile Gaydon

Montlouis-

sur-Loire
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Habitat :

Catégorie des logements en 1999 :

Nombre de résidences principales : 7 791 (93,4%)
Nombre de résidences secondaires : 271 (3,3%)

Nombre de logements vacants : 278 (3,3%)

Caractéristiques des résidences principales en 1999

Part des propriétaires : 75,2%
Part des locataires : 22,5%
Part des maisons : /

Part des appartements : /

Programme Local de I'Habitat :

Année d’adoption : 2004

Actions :

1.

© N o g~ w DN

Développer une offre de logements intermédiaires

Répondre a la demande spécifique des jeunes

Faciliter la semi-sédentarisation des gens du v@yag

Accompagner les personnes en difficulté d’accedeomaintien dans leur logement
Mettre en place une politique fonciére

Ajuster au site maillage et densité

Encourager la construction dans le cadre d’opératibaménagement concerté

Evaluer en continu
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V2 LA RICHE

Identité : Intercommunalité :

Commune membre de la communauté

Nombre d’habitants : 8 661 habitants en 1999 o
d’agglomération Tour(s)plus

9 600 habitants en 2006 (estimation)
Superficie : 817 hectares

Densité en 1999 1 053 hab/km?

Composition des ménages3851 ménages
dont 39,7% sont des ménages d’une personne

Distance a Tours :2,5 km

Figure 15 : Localisation de La Riche dans I'agglomération tourangelle
Source : AUAT, Réalisation : Cécile Gaydon
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Plan d’Occupation des Sols :

Année d'adoption : 2000 (modifications en 2005 et 2007)
Orientations :

- Affirmer des continuités urbaines
- Donner une image plus lisible et plus homogéneddle
- Faire émerger un nouveau paysage

- Affirmer une identité économique

Habitat :

Catégorie des logements en 1999 :
Nombre de résidences principales : 3 851 (89,5%)
Nombre de résidences secondaires : 142 (3,3%)

Nombre de logements vacants : 311 (7,2%)

Caractéristiques des résidences principales en 1999
Part des propriétaires : 37,3%
Part des locataires : 60,1%
Part des maisons : 35,8%

Part des appartements : 62,0%
Ancienneté moyenne d’emménagement en 20060 ans

Opérations d’habitat étudiées :ZAC du Prieuré, ZAC du Botanique
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SAINT-PIERRE-DES-CORPS

Identité : Intercommunalité :

Commune membre de la communauté

Nombre d’habitants : 16 236 habitants en 1999 o
d’agglomération Tour(s)plus

Superficie : 1 128 hectares

Densité en 1999 1 398 hab/km?

Composition des ménages6 541 ménages
dont 31,4% sont des ménages d’une personne

Distance a Tours :3 km

Figure 16 : Localisation de Saint-Pierre-des-Corps dans I’agglomération tourangelle
Source : AUAT, Réalisation : Cécile Gaydon
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Plan d’Occupation des Sols :

Année d’adoption : 2000 (modification en 2001)
Orientations :

- Offrir un parc de logement varié et renouvelé dfrrelancer une dynamique urbaine
- Reénover I'image de la ville

- Améliorer le fonctionnement urbain par le renforestnou la création de liaisons nouvelles

Habitat :

Catégorie des logements en 1999 :
Nombre de résidences principales : 6 541 (92,0%)
Nombre de résidences secondaires : 28 (0,4%)
Nombre de logements vacants : 514 (7,2%)
Caractéristiques des résidences principales en 1999
Part des propriétaires : 43,2%
Part des locataires : 54,8%
Part des maisons : 43,9%

Part des appartements : 53,5%
Ancienneté moyenne d’'emménagement en 2006 :

Opération d’habitat étudiée : ZAC Grand Cour
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== MONTLOUIS-SUR-LOIRE

Identité : Intercommunalité :

Commune membre de la communauté de commuhes

Nombre d’habitants : 9 817 habitants en 1999
de I'Est Tourangeau (CCET)

Superficie : 2 455 hectares

Densité en 1999 393 hab/km?

Composition des ménages3 447 ménages
dont 19,4% sont des ménages d’une personne

Distance a Tours :16 km

Figure 17 : Localisation de Montlouis-sur-Loire dans la CCET
Source : AUAT, Réalisation : Cécile Gaydon

 aux-D rb

Montlouis-
sur-Loire
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Plan Local de I'Urbanisme :

Année d’adoption : 2006
Orientations :

- Construire un territoire équilibré et cohérent enidtle et vigne
- Faciliter les déplacements et en rééquilibrer lodes
- Accroitre et diversifier la production de logements

- Qualifier et diversifier I'activité économique

- Valoriser les patrimoines et maitriser les risques

Habitat :

Catégorie des logements en 1999 :
Nombre de résidences principales : 3 447 (93,4%)
Nombre de résidences secondaires : 120 (3,3%)
Nombre de logements vacants : 121 (3,3%)
Caractéristiques des résidences principales en 1999
Part des propriétaires : 69,2%
Part des locataires : 27,9%
Part des maisons : 43,9%

Part des appartements : 53,5%
Ancienneté moyenne d’'emménagement en 2006 :

Opération d’habitat étudiée : ZAC des Hauts de Montlouis
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ZAC du PRIEURE - LA RICHE

Identité :

Année de création :1992
Document d’urbanisme : PAZ
Articulation avec le projet communal :

- Renforcer le pble urbain central

- Intégrer le quartier Niqueux-Bruére au futur cosuritle

- Tisser des liaisons fortes au sein de I'espacemrba

- Amplifier progressivement la densification éconougcet urbaine de la commune

- Promouvoir une nouvelle image qualitative de l&vil

Figure 18 : Localisation de la ZAC du Prieuré et schéma d’aménagement
Source : SET, Réalisation : Cécile Gaydon
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Programme :

Aménageur : SET
Mode de réalisation: Concession
Superficie : 28 hectares

Programme de construction :1 034 logements
5 520 m2 de SHON pour les activités

8 510 m2 de SHON pour les équipements publics gerstructures

Equipement publics : parc urbain, jardin du Prieuré, centre aéré, éahamgcentre social, médiatheqye,

chaufferie urbaine

Promoteurs : Monné Decroix,Nexity Georges V, Bouwfonds Marignan Immobilier,riRe Immobilier, Sully

Loire Promotion...

Figure 19 : Les différents types d’habitat de la ZAC du Prieuré
Réalisation : Cécile Gaydon
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ZAC du BOTANIQUE - LA RICHE

Identité :

Année de création 22007
Document d’'urbanisme :/
Articulation avec le projet communal :

- Assurer une continuité urbaine forte entre le eewiie et I'entrée de Tours
- Adapter les emplacements et hauteurs des constadileur environnement

- Valoriser le paysage larichois grace a une présempertante de plantations et d’'espaces verts

- Répondre aux exigences de qualité environnemenfaldss (réduction des risques d’inondati

terrasses plantées...)

Figure 20 : Localisation de la ZAC du Botanique et schéma d’aménagement
Source : POS de La Riche, Réalisation : Cécile Gaydon
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Programme :

Aménageur : ICADE-CAPRI
Mode de réalisation: Concession
Superficie : 15,6 hectares

Programme de construction :74 000 m? de SHON de logements, soit environ 1698rhents

(15% en locatif social, le reste étant réparti etdrlocatif intermédiaire, locat

investisseur et accession)

6 200 m2 de SHON de commerces, services de praximit logementg

spécialisés
6 500 m? de SHON pour un groupe scolaire
4 300 m?2 de SHON de bureaux

Equipement publics :groupe scolaire de six classes

Promoteurs : /

—h
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ZAC Grand Cour — SAINT-PIERRE-DES-CORPS

Identité :

Année de création :22000
Document d’urbanisme :POS
Articulation avec le projet communal :

- Renforcer la convivialité et le dynamisme du ceetraméliorer les relations entre quartiers

- Retrouver une vitalité démographique

- Produire des logements adaptés a la diversité plepalation

Figure 21 : Localisation de la ZAC Grand Cour et schéma d’aménagement

Source : Dossier de création de la ZAC Grand Cour, Réalisation : Cécile Gaydon
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Programme :

Aménageur : OPAC 37
Mode de réalisation: Concession
Superficie : 4,6 hectares

Programme de construction :330 logements
(1/3 locatifs sociaux, 1/3 locatifs privés, 1/3amtession a la propriété)
2 500 m2 de SHON pour les locaux d’activité

Equipement publics :square public

Promoteurs : ICF Atlantique, OPAC, Khor Immobilier, Belin Pronman, Bouwfonds Marignan Immobilier...

Figure 22 : Les différents types d"habitat de la ZAC Grand Cour

Source : Stage de Groupe, Réalisation : Cécile Gaydon
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ZAC des HAUTS DE MONTLOUIS
MONTLOUIS-SUR-LOIRE

Identité :

Année de création 22007
Document d’'urbanisme :PLU
Articulation avec le projet communal :

- Développer un nouveau quartier avec une centfalité
- Diversifier les types d’habitat

- Faciliter les déplacements en développant un rédeatoies structurantes et favorisant les cironest|
douces piétons-vélos

- Préserver un cadre de vie de qualité a traver€b@mgement d’espaces verts publics importants mg/a]r

Figure 23 : Localisation de la ZAC des Hauts de Montlouis et schéma d’aménagement
Source : Dossier de création de la ZAC des Hauts de Montlouis, Réalisation : Cécile Gaydon
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Programme :

Aménageur :SET
Mode de réalisation: Concession
Superficie : 34 hectares

Programme de construction :90 000 m? de SHON de logements, 360 logements
420 logements individuels (maisons de ville et fotsatir)
340 logements collectifs
10 000 m2 de SHON de bureaux, activités, équipesrmutilics

Equipement publics :réserves foncieres pour équipements a détermioele(ésalle communale...)
Promoteurs : /

Remarque :La ZAC est conduite selon une Approche Environndaierde I'Urbanisme (ADEME).
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2. Les projets communaux et les opérations d’habitat

2.1. Les projets communaux

En 2007, le territoire d’Indre-et-Loire était preggentiérement couvert de
d’urbanisme communaux : PLU, POS mais aussi cagesnunales.
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Figure 24 : Etat des lieux des projets communaux en Indre-et-Loire (au 1" janvier 2007)
Réalisation : DDE 37
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Les communes qui nous intéressent dans le cadcettie étude sont toutes dotées de
réglements.

Les communes de La Riche et de Saint-Pierre-degsGomt adopté des POS en 2000, et
la commune de Montlouis-sur-Loire a adopté un Phl2@06.

Dans chacun des cas, le PLU ou le POS est dotépdajet communal (cf. fiches). Les
POS valent PLU.

2.2. POS/PLU vs ZAC

L’analyse des frises suivantes met en évidencaitlegfie les projets communaux sont
souvent liés aux opérations d’habitat de type Zé@ré€lations de dates).

Remarque : Pour des raisons de lisibilité, seubssdates pertinentes pour cette analyse
ont été inscrites. Les frises complétes ont été&xdws.
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2.2.1. La commune de La Riche

11/2007

12/1991 {11998 DCM approuvant
DCM approuvant BChdecidant! (122800 712005 2 modification n°2
121989 |2 pOS A mize DEM DCM décidant ~ du POS
DCM décidant la en revision approuvant dé msdifier
révision du POS du POS le POS le POS
POS ; o - = >
T T T T T T X T T T T T T

1980 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

2;199; 7/1998 12/2000
i 112;1:;5{; _ DCM cre~arlt DCM decidant DCM
CM définissant |a ZAC la modification approuvant
les modalites |

: du PAZ le PAZ
de concertation ‘ X

ZAC du | |

Piewe ¥ T T T T T T TX¥rT1T 71T 1T 17177

1990 19891 1992 1893 1994 1995 1996 1097 1998 1998 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

7/2005
DCM fixant  6/2007
les modalites DCM
de la créant
concertation la ZAC

ZAC du J \|, .
Botanique | | | | | | | [ | | | | [ I | | ¥ | K [ 7
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Figure 25 : Frises du POS ~ DCM : Délibération du conseil municipal
de La Riche, de la ZAC du

Prieuré etdela ZACdu  Trois relations entre le POS et les ZAC sont méseévidence par un jeu des couleurs.
Botanique

Réalisation : Cécile Gaydon  En décembre 1989, le conseil municipal de La Rachécidé de réviser son POS suite &
la création du périphérique au Nord de la commueradant constructible plusieurs
hectares auparavant en zone inondable. Ne voudanliagsser cette zone de 28 hectares
réglementée seulement par le POS, la commune dédéeiréaliser une ZAC : la ZAC
du Prieuré.
Peu de temps aprés I'approbation du POS en décer@iBie la ZAC fut créée.

En juillet 2005, le conseil municipal a décidé dedifier son POS et de fixer les
modalités de concertation préalable a la ZAC duaBigue en juillet 2005. Le POS a
ensuite été approuvé en novembre 2007 et la ZA@ &réée juin 2007. L'entretien
réalisé avec le technicien a La Riche nous a aoéfique le POS avait été modifié dans
le but d’aménager la ZAC du Botanique.

Comme dans ces deux cas, hous pouvons trouveodeésations fortes entre les projets
de territoire et les opérations d’habitat, maisfdéesnon.

Par exemple, en juillet 1998, le conseil municigalLa Riche a décidé de mettre en

révision son POS. Le méme mois de la méme annédeédision de modification du
PAZ de la ZAC du Prieuré a été prononceée.
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9/1990

La ville de La Riche a di faire face a des modiftoces démographiques, a la réalisation
de projets menées successivement (ZAC du Centde ¥l ZAC du Prieuré), a
'adoption du Schéma Directeur de I’Agglomératiooutangelle ainsi qu'a la mise en
place du projet d'intérét général contre les risqaénondation en Val de Loire,
nécessitant de réviser le POS. L'avancement défatpn de ZAC n’est pas la cause
majeure de ce changement.

Le PAZ de la ZAC a da étre modifié, selon la chargépérations de la SET, afin de
densifier le secteur, de modifier la place centetlée réaliser une étude paysageére.

2.2.2. La commune de Saint-Pierre-des-Corps

DCM décidant 9/2000
la mise en revision DCM approuvant
du POS le POS

POS -,—)(I

I T . S e R A

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
6/1990
DCM approuvant 10/2000
le bilan de concertation DCM créant
et créant la ZAC la ZAC

ZAC Grand

Cour -|—)( [

1990 1991

Figure 26 : Frises du POS
de Saint-Pierre-des-Corps
et dela ZAC Grand Cour

Réalisation : Cécile Gaydon

T T T T T T T T T T T T

1982 1893 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

DCM : Délibération du conseil municipal

Le conseil municipal de Saint-Pierre a créé la Z#&@s mois seulement avant la
décision de mettre en révision le POS, en juin 1@¥pendant, cet acte de création est
devenu caduc en juin 1992, suite a I'absence de. EAZfévrier 1994, le conselil
municipal décide de recréer cette ZAC et de luisado un PAZ, mais en mars 1995
cette délibération est annulée par le Tribunal Addstiatif d’Orléans. La commune finit
par créer définitivement la ZAC en octobre 2000maois apres I'approbation du POS.

Selon la technicienne de Saint-Pierre-des-Corps, difficultés rencontrées par la
commune pour créer la ZAC Grand Cour et pour adaptenouveau POS sont liées aux
plans de protection établis par I'Etat. La ZAC&POS ont mis une dizaine d’'années a
étre réalisés car décrétés non compatibles aydartieconcernant les zones inondables.
La circulaire interministérielle du 24 janvier 198gdéfinit une politique de gestion de
I'urbanisation dans les zones inondables dans uai sie développement durable et de
protection maximale des personnes et des biensi,fém 1994, le dossier de ZAC
n’étant pas commence, la procédure a été stoppée.

« Ces deux dossiers étaient préts a sortir depagtdmps mais il a fallu tout revoir ».
« Cela a permis de travailler un vrai projet urbain

Ce n’est qu’en 2000 que les projets de POS et de @ pu finalement étre approuveés.
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PLU

2.2.3. La commune de Montlouis-sur-Loire

42003 1/2006

DCM décidant DCM
la mise en revision approuvant

du POS le PLU

1980

ZAC des Hauts

1991

I S I I o s A R

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

12/2005

DCM langant 3/2007
la concertation DCM creant

préalable la ZAC

-

N
deMontiouis T— T T T T T T T T T T T T T T T o P17

1980

Figure 27 : Frises du PLU
de Montlouis-sur-Loire et
de la ZAC des Hauts de
Montlouis

Réalisation : Cécile Gaydon

1991

A 4

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

DCM : Délibération du conseil municipal

La commune de Montlouis-sur-Loire a décidé en a2@03 de réviser son POS. En
décembre 2005, la concertation préalable a la Z#tdaacée, un mois plus tard le PLU
est approuve et trois mois plus tard la ZAC esteré

Ce chevauchement montre la volonté de la commu@iteeaohérente entre le document
d’'urbanisme et 'opération de ZAC, ce que la teciemne de Montlouis-sur-Loire a

confirmé lors d’un entretien.

En conclusion, nous pouvons constater que de foetaons existent entre les projets
de territoire communaux et les opérations d’habifzs adaptations de documents
d’urbanisme ont lieu lorsque la mairie décide ddisér une opération de ZAC.

Méme si toutes les hypotheses de relations n'omt pa étre confirmées, cette
conclusion n’est pas pour autant fausse, par exetagiasard que deux évenements se
déroulent dans un intervalle de temps proche méemvienir.

2.3. Les relations entre acteurs

2.3.1. De nombreuses relations entre les acteurs

La mairie est en permanence en contact avec lesiractle 'aménagement urbain :
aménageurs, promoteurs-constructeurs, architectes...

La mairie et les aménageurs se rencontrent poprdmiére fois lors de la mise en
concurrence.
Pour la ZAC du Botanique, il s’agissait d’'un conOsur esquisse « mettant en
concurrence des acteurs devant se coupler entemigt® et aménageur » (Adjoint a
l'urbanisme de La Riche). C’est ainsi que la maafmisit son aménageur parmi les
propositions.
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L'aménageur de la ZAC, en tant qu'assistant a latriea d’ouvrage, travaille en
permanence avec la mairie. Il s'agit d'une «callaltion étroite et en toute
transparence » (Chargée d’opérations a la SET).

La technicienne de Montlouis-sur-Loire dit télépbor tres souvent voire toutes les
semaines a la SET ».

« Le relationnel entre les élus et 'aménageutréstimportant. S'il n’y a pas de climat
de confiance, il n'y a pas de possibilité de trawgiChargée de mission a la SET).

Lors de I'avancement du projet, « la commune agotos associée étroitement méme
guand il s’agit de choisir les promoteurs et leanshitectes. ». Parfois, des « sortes de
concours simplifiés ont lieu entre différents opéuas sur un méme espace foncier »
(Adjoint a I'urbanisme de La Riche).

Les promoteurs-constructeurs consultent la mairi@ e¢haque phase du projet »
(Directeur commercial régional de Monné DecroiXprs du dépdt du permis de
construire, lors de 'achat du terrain...

Pour dessiner les plans de construction, Monnéddefait appel a « un architecte local
ayant une sensibilité locale ».

L’architecte est en contact avec la mairie lorsdaderésentation du projet et du dépot du
permis de construire. Il est aussi en contact daeténageur « pour les raccordements
aux réseaux » (Architecte a 'agence Blanchet).

Icade-Capri tient compte de I'avis de la mairiesldu choix de I‘architecte.

2.3.2. Les pouvoirs de contrdle de la commune

Les élus ont un pouvoir de contrble sur les opématd’habitat.
Dans le cas de notre étude, trois niveaux de dents@ sont été révélées étre
particulierement utilisés.

D’apres l'analyse des frises des POS/PLU et des ,ZIk€ élus ont opéré a des
modifications de leur document de territoire danbut de mener a bien une opération
de type ZAC. Cela a été clairement prouvé dansake ade la ZAC du Botanique

(modification du POS), de la ZAC des Hauts de Mmrifl (révision du POS) et de la

ZAC du Prieuré (révision du POS).

Cette capacité a modifier un tel document donnerdéé@ment de pouvoir a la mairie

face aux autres acteurs de I'aménagement urbain.

Le deuxiéme niveau de contréle concerne les amémag€e sont les élus choisissent
leur aménageur.

Par exemple, la commune de Montlouis-sur-Loire @haaé travailler avec la SET car
I'aménageur avait déja réalisé une ZAC sur la comar(les terrasses de Bodets), et la
commune de La Riche a souhaité travailler avecelé@abri (ZAC du Botanique)
principalement parce que cet aménageur assumeraidgses financiers liés a
I'opération.

Dans certains cas, les élus organisent des coneatres promoteurs-constructeurs. Ceci
a eu lieu pour les logements collectifs de la ZA(Pdieuré.

63



Le dernier niveau de contréle, c’'est le permisagstruire.

Depuis la loi de décentralisation du 7 janvier 1988%que commune a la compétence
de délivrer des permis de construire sur son ¢éneit Ainsi, le petit propriétaire comme
le grand promoteur doit demander un permis avantcdestruire une maison
individuelle ou un grand immeuble.

Ces trois niveaux de contrble placent la mairigoesition de force vis-a-vis des autres
acteurs de 'aménagement urbain.

Conclusion

= Fortes relations chronologiques entre les POS/RLEseZAC

= De nombreux échanges entre la mairie et les aaleufaménagement urbain

=>» Les élus en tant qu’éléments de contrble des ZAC
Ces territoires de projet (communes) semblent étrecturés de facon a étre des
référentiels lors de la réalisation d'une ZAC. Maisadvient-il d’'une opération lorsque
le permis de construire est signé ? Aucun conttélla commune n’est possible.
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3. Les projets intercommunaux et les opérations
d’habitat

3.1. Les PLH

3.1.1. La longue marche vers I'intercommunalité

D'apres la thése de Mme Fortier (2003) et lartidle M. Demaziére (2005),
lintercommunalité de Tours a mis du temps a setrmedn place pour cause de
mesententes entre communes.

De 1959 a 1995, alors que J. Royer était mairealgs] aucune intercommunalité n'a
fonctionné. Le district de Tours était méme undgitar « coquille vide » durant les six
mandats de J. Royer. Favorisant 'hégémonie deille-centre, ce district de neuf
communes n’'a jamais fonctionné ni voté de budgatfusion réalisée entre Tours et
deux communes offrant des réserves foncieres ars as années 60 montre que le
maire de Tours n'a jamais eu de volonté autre quanwunale. Aprés les lois de
décentralisation, l'intercommunalité va étre au rcodes débats électoraux dans
'agglomération tourangelle, mais sera trés longuee concrétiser. En 1988, dix
communes de l'agglomération, toutes dirigées parrdaires de la méme sensibilité
politique, créent un SIVOM ou les communes de LaehRiet Saint-Pierre-des-Corps
sont exclues. Mais considérant qu’il n’a pas detceice, le préfet refuse d’entériner le
périmétre propose.

Les élections municipales de 1995 voient basculgauche les deux plus importantes
villes de I'agglomération et du département, Taetrdoué-lés-Tours. Un SIVOM a la
carte est finalement créé. Le nouveau maire desfdean Germain, va s’investir dans
la mise en place de l'intercommunalité et accédeerfaines demandes des communes
périphériques. Aprés avoir accueilli de nouvellesimunes, le syndicat s’est mué au 30
décembre 1999 en communauté d’agglomération.

De la méme maniere, le syndicat de I'Est Tourangeéé en 1996 s’est transformé le
14 décembre 1999 en communauté de communes (CCET).

Ayant apprivoisé lintercommunalité, les élus taugaaux ont pu saisir I'aubaine
financiére proposée par la loi Chevénement.

En un an, cing EPCI a fiscalité propre ont été esédans le périmétre du SCoT
(inexistant a I'époque) :

- La communauté d’agglomération Tour(s)plus cré&dldécembre 1999,

- La communauté de communes de I'Est Tourangeau Eéakedécembre 1999,
- La communauté de communes du Val de I'indre cré&®Ildécembre 1999,

- La communauté de communes de la Confluence crééedécembre 2000,

- La communauté de communes du Vouvrillon créée ldécembre 2000.
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3 - Pays Loire Nature

[ CA. Tour(s)plus [0 C.C. de Gétine et Choisiles
[ ] Commune hors ERC.I [ C.C.de Racan

1 - Pays Indre et Cher I C.C. Touraine Mord Ouest
[] €.C. de la Confluence 4 - Pays Loire Touraine
[T €©.C. Val de ndre I C.C. de Bléré Val de Cher
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[ ©.C. de Sainte-Maure-de-Touraine I CC. de 'Est Tourangeau

[0 C.C. du Pays de Bourgueil 5 - Pays Touraine Coté Sud
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[ C.C. du Pays dAzay-le-Rideau B C.C. de Montrésor
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D Autres E.P.C.I. appartenant au S.C.O.T.

Figure 28 : Les EPCI a fiscalité propre du SCoT de I’agglomération tourangelle
Source : SMAT
Réalisation : Cécile Gaydon



Aprés un contexte néfaste a la création de l'ist@munalité, les élus se sont réunis et
concertés, puis «tout a été tres rapide » (Chatlgémission a Tour(s)plus). Peu de
temps aprés la création des EPCI, des projetscortenunaux ont été élaborés. En
2004, les PLH de la communauté d’agglomération {®pius et de la communauté de

communes de I'Est Tourangeau ont été approuvéddsukeux a 'unanimité.

« La création de I'agglomération a démarré du nkaB0 décembre 1999, et il y avait

une telle attente en matiere de communication tud, de suite, ca a été tres tres
riche ». « Il y avait un vrai besoin de communiqgeesemble sur des probléemes qui ne
s'arrétaient pas aux limites des communes. » (E&eatlg mission a Tour(s)plus)

« Le PLH a été l'occasion pour les communes deutiscensemble. » (Chargée de
mission a la CCET)

Il ressort des entretiens avec les élus et lesiteiehs que le territoire intercommunal
est devenu une véritable échelle de référence emmal’habitat, voire d’'urbanisme
lorsqu’ils en ont les compétences.

La majorité des acteurs parlent d’'eux méme du Rir dles entretiens. Mme Poisson,
technicienne a Montlouis-sur-Loire, affirme quee<ALH est un bon outil », qu’ils s’en
servent beaucoup, et que dés qu'’il y a un permeodstruire, méme a des échelles bien
plus petites que les ZAC, elle vérifie que c’estfoome a « son PLH ».

3.1.2. PLH vs ZAC
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Figure 29 : Frises du PLH
de Tour(s)plus et des ZAC
du Prieuré, du Botanique
et Grand Cour

Réalisation : Cécile Gaydon

DCM : Délibération du conseil municipal
DCC : Délibération du conseil communautaire
TA : Tribunal Administratif
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Réalisation : Cécile Gaydon
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DCM : Délibération du conseil municipal

DCC : Délibération du conseil communautaire

Contrairement a I'analyse des POS/PLU et des Z&@et les dates importantes ont été
ajoutées aux frises. Ceci n'a pas pour but de beoua lecture, mais parce qu’aucun
lien n'a pu étre détecté précisément.

La ZAC du Prieuré et la ZAC Grand Cour, créées tvadoption du PLH, ne

paraissent pas influencées par I'arrivée du PLH@e(s)plus. La modification du PAZ
de la ZAC du Prieuré, en juin 2007, n'est pas k&ec le PLH. Elle concerne la
restructuration d’un ilot.

Concernant les « jeunes ZAC » (ZAC du BotaniquéAst des Hauts de Montlouis), le
temps écoulé entre I'adoption des PLH (voire méesedécisions de réaliser un PLH) et
la création des ZAC est bien trop important poudéduire clairement des relations.

La simple analyse des frises ne permet donc pdétdeter des liens.

3.1.3. La compétence urbanisme de la CCET

Un EPCI doit avoir la compétence Habitat pour s&aliun PLH, mais c’est la
compétence urbanisme qui permet de doter I'interconalité d’outils efficaces pour
agir sur les opérations d’aménagement. Généralenmntsont les communautés
urbaines qui sont munies de cette compétence.

Selon la chargée de mission de Tour(s)plus, laicdifé pour la communauté
d’agglomération concernant les documents opéragisndest que I'EPCI n'a pas la
compétence urbanisme.

Contrairement a Tour(s)plus, la CCET possede caitapétence. C'est 'un de ses
grands atouts. L'intercommunalité était dotée deeasompétence bien avant d’avoir la
compétence habitat. En effet, elle a pris le redaime intercommunalité déja présente
sur le territoire depuis 1996 : le SIVOM de I'Estufangeau. Ce SIVOM exercait des
compétences relatives a l'urbanisme, I'économiacdueil des gens du voyage et la
gestion des équipements liés a la gendarmerie.obgétence habitat n’est apparue
gu’apres la création d’'un EPCI a fiscalité propre.
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La CCET instruit les demandes de permis de comstnmais en aucun cas elle ne
délivre de permis. Ce sont encore les maires desncmes qui ont ce droit. Cependant,
elle « permet de faire un chainage et de contsblerdéveloppement de I'urbanisme a
une autre échelle (Chargée de mission a la CCET).

3.1.4. La politique fonciere d’agglomération de Tour(s)plus

Afin d’aider les communes a acquérir du foncier mpdaliser les objectifs du PLH,
Tour(s)plus a élaboré un atlas foncier, un disgodidides financieres, et a mise en
place la possibilité de lui déléguer le DPU comnhuna

3.1.4.1. L’atlas foncier

L’atlas foncier a été réalisé grace a un recenseaftactué aupres de chaque commune
de Tour(s)plus. Il dresse un inventaire des sitsseptibles d’accueillir de I'habitat et
montre la volonté de Tour(s)plus d’initier une figlie fonciere d’agglomération.
Contrairement aux dires des élus et technicierigrafht qu’ils manquent de foncier
pour réaliser les objectifs de constructions, dasalémontre que le potentiel foncier de
'agglomération permet la réalisation de ces offect

3.1.4.2. Le dispositif d’aides financieres

En plus de cet atlas foncier, un dispositif d’aifieanciéres en faveur d’acquisitions de
terrains destinés a I'habitat a été élaboré. llrtisi@le autour de trois axes
d’intervention :

- mobiliser du foncier, & court terme, pour faciliterconstruction de logements a
loyers maitrisés,

- faciliter le portage foncier, a moyen terme, et cemager la maitrise du
développement urbain dans le cadre d’opératiomaétagement,

- constituer, a plus long terme, des réserves foegidfagglomération pour de
futures opérations a vocation résidentielle.

Pour mobiliser du foncier a court terme, une subwenou fonds de concours a

I'acquéreur plafonnée a 5000 euros par logemenupeét accordée selon les modalités
suivantes : 15 % du prix d’acquisition (plafonnépix des domaines), dont 5 % de la
région Centre au titre du Contrat d’agglomération.

Pour faciliter le portage foncier a moyen termgagijuisition fonciére dans le cadre des
projets urbains identifiés des communes, une suioverou fonds de concours est
calculée selon les modalités suivantes : 15% duddaicquisition (plafonné au prix des
domaines) bonifié a 20% dans le cadre d'une ZA®@} 886 de la région Centre dans la
limite des 700 000 euros inscrits au Contrat d'aggration.

C’est dans ce cadre qu’au prochain conseil murlided.a Riche, M. Langé (Adjoint a
'urbanisme) proposera « de demander et d’accdptgersement de la subvention de
20% pour l'acquisition qui a été faite dans le eadiu périmetre de la ZAC du
Botanique ». « Suite a la déclaration d’'intenti¢éaliéner d’'un propriétaire, nous avons
préempté, nous avons acheté et nous allons donevaiecla subvention de
Tour(s)plus. Ensuite, nous allons revendre le itedd’aménageur puisque c’est lui qui
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portera le foncier. Ca veut dire que 'aménageubééficier aussi de ce soutien et donc
il aura obligation de faire du logement social di@nsecteur. »

Concernant les troisieme axe, Tour(s)plus s’engafgire des acquisitions directes de
terrains afin de constituer des réserves fonci@lesg terme pour de futures opérations
a vocation résidentielle et ainsi permettre un Wpmement maitrisé de son territoire.

Cependant, aucune acquisition fonciere directe ééafaite par Tour(s)plus jusqu’a

présent.

3.1.4.3. La délégation du DPU

Deés 2005, premiére année de mise en ceuvre du prograd’action fonciere,
Tour(s)plus a instauré la possibilité pour les cames de déléguer leur DPU a la
communauté d’agglomération, afin d'acquérir du fencCependant, aucune délégation
n'a eu lieu.

Le conseil municipal de la commune de Saint-Pideg-Corps a été la seule a délibérer
dans ce sens mais «entre la Déclaration d'IntentiGAliéner du propriétaire,
I'estimation des domaines, la volonté expriméeadeommune d’acquérir et la demande
de subvention auprés de Tour(s)plus, bien soueetélai de 2 mois maximum entre la
DIA et I'acquisition est écoulé ». « Le mécanisneela politique fonciere manque donc
d’efficacité et n’est pas parfaitement adapté abjediifs. » (Technicienne a Saint-
Pierre-des-Corps)

La politique fonciére mise en place par Tour(s)@es derniéres années a donc pour but
d'aider les communes a acquérir du foncier poulisg&ades opérations d’habitat. Les
communes ne se sont malheureusement pas toutepa@es les outils de Tour(s)plus
hormis la possibilité d’obtenir une subvention d®¥®lors de I'acquisition de foncier
pour la réalisation d’'une ZAC.

L'action 5 du PLH de la CCET prévoit aussi la miseplace d’'une politique fonciére
mais qui n’'a toujours pas vu le jour.

3.1.5. Une volonté d’associer les promoteurs-constructeurs

privés et les aménageurs

Tour(s)plus et la CCET ont chacune voulu assodiempteurs-constructeurs privés et
les aménageurs aux réflexions sur I'habitat du PLH.

L'action n°3 du PLH de Tour(s)plus relative a laation d’'un groupe d’échange et
d’'observation sur les opérations d’aménagemena ejuklité résidentielle prévoie la
mise en place d’'un groupe d’échange associantrta®gieurs-constructeurs privés et
les aménageurs. Malheureusement, elle n’a toupas$té réalisée.

Selon Mme Petitfrére (chargée de mission a Todys)pc’est 'agence d’urbanisme
gui souhaitait inscrire cette action dans le doaureojet de territoire. Cependant,
méme si l'action n'a pas été réalisée, « des ranepmet des échanges ont lieu avec les
acteurs de la promotion immobiliere privée, caroiid une action trés forte en matiére
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de logements. Ces rencontres sont tres liées aliktgpe fonciere puisqu’ils doivent
d’abord détecter des gisements fonciers pour aginestus

La présentation en octobre 2007 de I'évaluation-parcours du PLH a aussi permis de
mettre autour de la table certains promoteurs conhtaee-Capri ou Bouwfonds
Marignan Immobilier.

Néanmoins, un grand nombre d’élus s’accordenteglie les promoteurs privés seront
« les acteurs immanquablement a associer au proBhal ».

De la méme maniére, la CCET prévoit dans son PLkK aticourager la construction
dans le cadre d'opérations d’'aménagement conceBéns cette action, il est inscrit la
volonté d’ « organiser des journées d'échange® emtitectivités, opérateurs publics et
privés » par la diffusion des données du PLH, feusion de références d’opérations
innovantes, un appui technique, etc. Selon Mme dierfchargée de mission a la
CCET), « il est important de les toucher », mais n& pas encore vu le jour.

Conclusion

v

Les PLH, en tant que territoires et documents, géntrécents.

= Peu de relation chronologique existe entre les PiLids ZAC.

= La compétence urbanisme renforce les liens entteRIZAC (CCET).

= Une politique fonciére d’agglomération peut aideaaéalisation d’'une ZAC
(Tour(s)plus).

= Les promoteurs-constructeurs privés et les amémgsgant trop peu associés
aux PLH.

Lors de l'analyse des frises, nous observons peaeldgons entre les PLH et les ZAC.
Mais en s’intéressant aux compétences des EPGixeaeions mises en place (aides
financiéres, groupes de travail...), nous constatprisen existe.

1)
=
gy

Les structures porteuses des PLH et les PLH é&aents, nous pouvons donc espér
un développement de ces liens entre PLH et ZAC.
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Figure 31 : Le SCoT et
l'aire urbaine de Tours
dans le département
d’Indre-et-Loire
Réalisation : SMAT

3.2. Le SCoT

3.2.1. Un SCoT en études

Avant le SCoT, un Schéma Directeur d’Aménagementdtbanisme (1967) et un
Schéma Directeur de I'Agglomération Tourangelle8d)avaient été élaborés. Il
s’agissait de « documents trés techniques dontélies ont eu du mal a s’en
emparer » (Chargée de mission a Tour(s)plus).

Actuellement, le SCoT de I'agglomération tourargelst en étude mais ses grandes
orientations ont été définies. Selon M. Talloisaid® de mission au SMAT), il
devrait étre approuvé courant 2010.

Son périmétre a été construit a partir d'un compsoentre des données objectives
statistiques (unité urbaine), une histoire locaBDAU) et une fonctionnalité
essentielle (transports urbains). Contrairemera éohstitution de la communauté
d'agglomération, le périmetre du SCoT n’a pad'faianimité. (Fortier, 2003)

—— Limite communale

Peérimetre du SCOT
| Périmeétre de l'aire urbaine 1999
- Département d'Indre-et-Laire
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3.2.2. SCoT vs ZAC
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Figure 32 : Frises du SCoT
de 'agglomération DCM : Délibération du conseil municipal
tourangelle et des ZAC du
Prieuré, du Botanique,
Grand Cour et des Hauts

de Montlouis

Comme pour l'analyse des PLH et des ZAC, toutesda®s importantes ont été
ajoutées aux frises. Ceci n'a pas pour but de beoua lecture, mais parce qu’aucun
o o lien n'a pu étre détecté précisément.

Réalisation : Cécile Gaydon

La ZAC du Prieuré et la ZAC Grand Cour, créées alarSCoT, ne paraissent pas
influencées par ce dernier. Comme vu précédemnieenmtodification du PAZ de la
ZAC du Prieuré, en juin 2007, n'est pas liée awjgis de territoires. Elle concerne la
restructuration d’un ilot.

Concernant les « jeunes ZAC » (ZAC du BotaniquA&€ des Hauts de Montlouis),
les frises ne permettent pas d’en déduire clairéohesirelations.
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La simple analyse des frises ne suffit donc pas déeluire des relations entre ZAC et
SCoT.

3.2.3. Les commissions et colloques organisés par le SMAT

Entre 2006 et 2008, le SMAT a réalisé plusieursro@sions et colloques.

En septembre 2006, quatre commissions ont été iségemet ont réuni un grand nombre
d’acteurs sur les themes « Résider », « TravaillerValoriser » et « Rayonner ».

La commission « Résider » rassemblait des mairesMMhel, maire de La Riche et
président de cette commission), des techniciersscli@gés de mission PLH (M. Jullian
de Tour(s)plus et Mme Ternoir de la CCET), le CdrGénéral 37 (M. Mispoulet), la
DDE, etc. mais aucun aménageur, promoteur privgarosme HLM et architecte
n’'étaient conviés. En tout 21 personnes ont asaistdte commission.

En décembre 2006, un colloque de synthese desuital@s commissions a réuni 37
personnes dont Mme Ternoir de la CCET et M. Mispbdu Conseil Général 37.

En juin 2006 et 2007, deux colloques sur « I'Habétade Développement Durable » et
« 'Environnement et le Développement Durable » r@oini chaque année plus de 300
personnes dont :
- des élus
o0 M. Michel, maire de La Riche
o0 M. Langé, adjoint a I'urbanisme de La Riche
o M. Filleul, maire de Montlouis-sur-Loire
0 M. Garcera, adjoint a I'urbanisme a Montlouis-suairk
o0 Mme Beaufils, maire de Saint-Pierre-des-Corps
- des techniciens
0 M. Cappelle de La Riche
0 Mme Riviére de Saint-Pierre-des-Corps
- des chargés de mission PLH
0 Mme Ternoir de la CCET
o0 M. Jullian et Mme Petitfrere de Tour(s)plus
- le Conseil Général 37
0 M. Mispoulet, service logement
- le Conseil Régional
- la préfecture
- la DDE, la DRE, la DIREN
- des aménageurs, des promoteurs privés et des smgsHLM
0 M. Teissier de la SET
o M. Nicolas d’'ICADE-CAPRI
0 M. Leblanc de 'OPAC 37
- des agences d’architecture (M. Blanchet de 'ag&iaechet)
- etc.
Ces colloques, ouverts a tous les acteurs de tdtabdont permis d’associer des

aménageurs, des promoteurs privés, des organishidsHsurtout des architectes (une
centaine recensée lors du premier colloque) auxexiéhs sur ['Habitat,
I'Environnement et le Développement Durable.

Des influences sur le terrain peuvent découler eferéunions ou collogues. Dans le
cadre de notre étude, il est a relever que la camende Montlouis-sur-Loire a débuté
une démarche d’AEU (Approche Environnementale debanisme) avec 'ADEME en
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septembre 2006 sur la ZAC des Hauts de Montloais{reis mois apres le colloque sur
« I'Habitat et le Développement Durable » ou étaBsents M. Filleul, M. Garcera et
'ADEME.

3.24. La connaissance du projet SCoT par les acteurs de

I’aménagement urbain

Malgré l'association d’acteurs de 'aménagemenaimrlaux réflexions sur le SCoT, une
grande majorité des personnes rencontrées ne senttpas connaitre I'existence de ce
type de projet de territoire ou ne s'y intéressges volontairement.

Des aménageurs ne se sont pas renseignés surtéawcatu futur SCoT de maniéere
volontaire. Tant qu’il n’a pas été adopté, ils essentent pas le besoin de s’y intéresser.

M. Millot de Monné Decroix ne connaissait méme fmaom de ce projet. Il consulte
simplement le PLU et le cadastre, et ne resseniephssoin daller consulter un tel
document. Néanmoins, il avoue que «ce genre detpest important ». M. Alix,
architecte a I'agence Blanchet, a également eméses remarques.

Cependant, M. Bertrand d’lcade-Capri dit consuftgstématiquement les documents-
projets de territoire lors de la réalisation d'wpeération ou d’'un concours sur esquisse
confrontant des aménageurs. Il va méme jusqu’aglifié consulte le projet de PDU
(Plan de Déplacements Urbains) car les déplacenmmiditionnent les opérations
d’habitat.

Conclusion

= Un SCoT encore en phase d’étude.

=>» Peu de relation chronologique entre le SCoTet S.Z

= Rassemblement des acteurs de I'habitat au traesrsalloques.

=>» Faible connaissance du SCoT par les acteurs défagement urbain.

Malgré I'analyse de frises ne relevant pas deicglatentre les SCoT et les ZAC, nqus
remarquons que les réunions organisées par le Shkgsbcient un grand nombre
d’acteurs de 'aménagement urbain (promoteurs griaechitectes...).

C’est un début de sensibilisation des acteurs anbi¢gmatiques du SCoT.
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4. Les projets communaux et les projets

intercommunaux

Constatant peu de relations entre les projetsciotemunaux et les opérations d’habitat,
nous pouvons nous demander si des liens indiretsavers des POS/PLU, n'auraient
pas lieu. C'est ce que I'on appelle I'économie tudte.

4.1. Les derniers projets communaux souvent approuvés

avant les premiers projets intercommunaux

SCoT »
| | | | | | | | | | | | | | | | | I | I
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
5/2004
DCC adoptant
le PLH
|
PLH |
Tour(s)pl ¥ >
our(s)plus | | | | | | | | | | | | | | | | | I | |
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
1211991 12/2000
DCM DCM 2/2005 11/2007
approuvant approuvant DCM approuvantDCM approuvant
le POS le POS la modification la modification
POS | |

laRche T T X T T T T T T T T T T T ¥ T 1% T

18980 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1988 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

12/2001
9/2000 DCM
DCM approuvant approuvant
le POS la modification
POS _""ﬂ-u_,l [
Saint-Pierre- £ .3 )F >
| | | | | | | | | | | | | | | | [ | |
des-Corps 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Figure 33 : Frises du SCoT DCM : Délibération du conseil municipal

de I'agglomération DCC : Délibération du conseil communautaire

tourangelle, du PLH de ) ) ) . -
Tour(s)plus et des POS de Les frises ci-dessus situent les dates ou les dewmtsprojets de territoire ont été

La Riche et Saint-Pierre- adoptés (en rouge) voire modifiés (en vert).
des-Corps

Réalisation : Cécile Gaydon Sur I'agglomération tourangelle, les POS de La Riehde Saint-Pierre-des-Corps ont
été adoptés avant le PLH et le SCoT (en étudelduer des modifications du POS de
La Riche ont eu lieu, cela n’était pas lié a I'ajifien du PLH. La premiére est due a la
création d'une zone dactivité et a la prise de pétence « Développement
Economique » par la communauté d'agglomération (Fjplus. La deuxiéme
modification du POS est liée a la ZAC du Botanique.

D’un point de vue réglementaire, on peut en corctjure les POS semblent compatibles
avec le PLH puisgu’aucune modification n’a modi&ér contenu.
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Figure 34 : Frises du SCoT
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Réalisation : Cécile Gaydon
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Dans le cas de la CCET et de Montlouis-sur-Logeé?lLU a été adopté apres le PLH. Le
fonctionnement « en entonnoir » permet une me#l@uticulation entre les projets.

Cependant, d'apres la technicienne de Montlouid-sine, « le PLU a été réfléchi en
méme temps que la ZAC » mais la réalisation dei-celu'était pas liée directement a
I'adoption d’'un PLH un an plus t6t.

En conclusion, cette premiére analyse des progetemiitoire ne permet pas de détecter
des relations entre eux. De plus, le fait que 1S Pnt été adoptés avant les PLH, et
que le SCoT n’est toujours pas fini, cela complituegique d’emboitement d’échelle
et d’'articulation entre les différents projets dgitoire.

Méme si aucune corrélation n’a été identifiée,degets de territoire sont compatibles
entre eux. C'est I'agence d’'urbanisme qui a petenis articulation.

Comme I'explique Mme Petitfrére (Chargée de missiofour(s)plus), une des grandes
difficultés de la communauté d’agglomération a dgéfaire que « les dispositions du
PLH ne restent pas simplement incantatoires massent bien étre retranscrites dans
les documents d’urbanisme. L’'acteur qui a été ieffic la dessus c’est I'agence
d'urbanisme. » En effet, 'agence était assistantmaitrise d’ouvrage de Tour(s)plus
pour la réalisation du PLH et a été en méme temnipsiomnée par des communes pour
réaliser des PLU. « Comme I'agence connaissaiblbgsctifs de logements sociaux et
les préoccupations de Tour(s)plus, elle voyait akeenaire comment lintégrer au
PLU. »

M. Tallois (chargé de mission au SMAT) reconnaissiue rble fondamental de
'agence d’'urbanisme. « Elle intervient sur 28 d@scommunes du SCoT ce qui lui
donne une vision assez globale du développemdhirbdanisme. »

Dans le cadre de notre analyse, le PLU de Montsuiid oire est le seul a avoir été
réalisé aprés l'adoption d'un PLH et a avoir bériéfidu savoir-faire de I'agence
d’urbanisme.

77



4.2. POS/PLU vs PLH vs SCoT
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Figure 35 : Frises du SCoT de I’agglomération tourangelle, des PLH de Tour(s)plus et de la CCET, des POS de La Riche et
de Saint-Pierre-des-Corps, et du PLU de Montlouis-sur-Loire

Réalisation : Cécile Gaydon
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Les frises ci-dessus contiennent plus d’informatiqne les précédentes. Leur analyse a
pour but d'identifier si des relations indirecteent les projets de territoire
intercommunaux et les opérations d’habitat. Pamgie, les PLH pourraient influencer
les ZAC par l'intermédiaire des POS ou des PLU.

Le POS de Saint-Pierre-des-Corps a été approuwés ape dizaine d’années d’attente,
juste aprés la création de la communauté d’agglatioér. Nous pourrions donc nous

demander si Tour(s)plus n'aurait pas joué un raldéblogquant la situation, c'est-a-dire

en permettant a Saint-Pierre-des-Corps de sortir mmjet. Cependant, ces deux

éléments ne sont pas liés car le point de blocade@b de Saint-Pierre-des-Corps est le
plan de I'Etat concernant les zones inondables.

La CCET a décidé de réaliser un PLH en décembr@ 20@uatre mois plus tard, la
commune de Montlouis-sur-Loire a décidé de réviser POS. Il semblerait qu’un lien
existe entre les deux, mais les entretiens réatiség pas permis de le confirmer. Ce
qui est certain, c’'est que la révision du POS #stitément liée a la volonté de la
commune de réaliser une nouvelle ZAC.

Au-dela de ces deux remarques, aucun écho entdiffientes dates n’est perceptible.
Nous pouvons donc en déduire que les projets detoter n’influencent pas
indirectement par le POS ou le PLU les opératichalitat.

4.3. L’apprentissage collectif

Les SCoT et les PLH sont des projets politiquededstoire. En effet, les conseils
communautaires du SCoT et des PLH sont tous cormmpd&us de communes
membres. Au sein de la commune sont donc présersséllis qui ont participé a
I’élaboration et/ou au suivi du POS/PLU, du PLHletSCoT.

Ainsi, plus les élus restent en place longtempsjmee c’est le cas dans les communes
étudiées, plus I' « apprentissage collectif » partees fruits, et plus les réflexions
intercommunales sur I'habitat seront intégréesfagen consciente ou inconsciente, au
projet communal et donc intégrées aux opérationahitat.

Méme si, lors des analyses de frises, nous remasgpeu de lien entre les projets de
territoire intercommunaux et les opérations d’hatbitdes relations entre les deux
peuvent avoir lieu par I'intermédiaire des élus.

Il est a noter que M. Michel (maire de La Riche)Mane Beaufils (maire de Saint-
Pierre-des-Corps) sont vis présidents de la comuiardlagglomération Tour(s)plus, et
que M. Garcera (adjoint a I'urbanisme de Montlaus-Loire) est vis président de la
CCET.
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Les élus sont des intermédiaires entre les systéfaeteurs « projets de territoire » et
« opérations d’habitat ».

Chargés de mission PLH et
SCoT

Aménageurs

Promoteurs
constructeurs

Conseil général

Préfecture DDE Architectes

Etc.
Etc.

Systeme d’acteurs « projets de territoire » Systéeme d’acteurs « opérations d’habitat »

Figure 36 : Les élus au
centre des systemes

d’acteurs
Réalisation : Cécile Gaydon

Remarque : Les organismes HLM sont dans une sstugtarticuliére. lls sont associés

au suivi du PLH. Par conséquent, eux aussi subideephénomeéne d'apprentissage
collectif.

Conclusion

=>» Les derniers POS approuves avant les premierstpinjercommunaux

= Peu de relation chronologique entre le SCoT, ldd Etles POS/PLU

=>» Les élus en tant qu'éléments de relation entreptegets intercommunaux et
communaux

Existence des relations indirectes par les élug des projets intercommunaux
et les ZAC

Les analyses de frises n'ont rien pu démontrer.e@eant, en étudiant le systeme
d’acteurs « projets de territoire », nous constume c’est au travers des €élus que les
relations entre documents-projets de territoire keu. Par conséquent, les projets

intercommunaux peuvent influencer les opératiohalitat par I'intermédiaire des ces
élus.
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CONCLUSION

L'hypothése de départ supposait que les territaleeprojet (grande échelle) n’étaient
pas structurés de facon a étre des référenticdsdieda création et la réalisation d’'une
opération d’habitat (petite échelle).

La méthode adoptée pour vérifier cette hypothgserais de nuancer le propos.

Des relations existent entre les documents-projitsterritoire et les opérations
d’habitat.

Le projet communal est un référentiel pour les aféns d’habitat : concordance de
dates (frises), nombreuses relations entre acteons;dles du maire a chaque étape du
projet...

Les projets intercommunaux sont principalementdidés opérations d’habitat grace aux
élus. Les conseils communautaires, les comitésigle.s sont composés d’élus.

Cependant, ce qui est réalisé (par les aménaglgspromoteurs...) est souvent
différent de ce qui est voulu (par les élus...). Cpsur cette raison que nous pourrions
penser a tord qu'aucune relation entre les docwsymofets de territoire et les

opérations d’habitat existe.

Le premier fossé est situé au niveau des cahiegsckarges que le promoteur doit
respecter. Un décalage existe entre I'image qued'de la ville et sa retranscription au
niveau réglementaire.

Le deuxieme fossé est situé en aval : apres laigndu permis de construire. Des lors
gue le permis est signé, la commune n'a plus antayen d’intervenir. Faire appel ou

démolir reviendrait trop cher a la commune.

Les relations de confiance et les habitudes dailrawnt donc primordiales.
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1. La Zone d’Aménagement Concerté

Les Zones d’Aménagement Concerté sont des procgdlvebanisme opérationnel
instituées par la Loi d’Orientation Fonciére dud&embre 1967. Ce sont des « zones a
lintérieur desquelles une collectivité publique om établissement public y ayant
vocation décide d'intervenir pour réaliser ou fairéaliser I'aménagement ou
I'équipement de terrains, notamment ceux que aetiectivité ou cet établissement a
acquis ou acquerra en vue de les céder ou de leséder ultérieurement a des
utilisateurs publics ou privés » (L.311-1, alinda 1

Par conséquent, les ZAC ne peuvent étre crééesunuiitiative publique ; en revanche
leurs réalisations peuvent étre confiées a un agaetémaublic ou privé.

L’aménagement concerté repose sur la réunion dégeptants de la puissance publique
(administrations de I'Etat et collectivités locglest des différentes catégories de
citoyens concernés (propriétaires, constructewagers) afin de préparer la décision et
I'exécution d’opérations d’urbanisme. (Choay, Mer005)

Comparés aux lotissements qui sont aussi des iinetriis de |'urbanisme opérationnel,
la dimension du périmetre des ZAC n’est pas forcénpdus grande car il existe des
mini-ZAC. Par contre, le type d’habitat est plutitlectif en ZAC et individuel en
lotissement, et l'initiative est généralement pgiedi pour les ZAC et privée pour les
lotissements. (Choay, Merlin, 2005)

1. La création de la ZAC¢

Les ZAC peuvent étre créées n'importent ou maistreevent généralement en
agglomération.

Une grande variété de ZAC peuvent étre crées :

- des ZAC économiques, artisanales, commerciales,
- des ZAC de services ou d’habitation,
- des ZAC complexes associant logements, bureaux, etc

Elles doivent étre compatibles avec le Schéma d&f@ace Territorial (SCo¥)établi
au niveau intercommunal.

L'initiative de la ZAC peut étre prise par la commeuou un Etablissement Public de
Coopération Intercommunale (EPCI), par une autieduwité territoriale (Etat, la
région ou département), ou par un établissementicpultablissement public
d’aménagement, chambre de commerce...) a conditiercgulernier y ait vocation.

La loi donne compétence de plein droit, pour laatiod et la réalisation de « ZAC
d’'intérét communautaire », aux communautés d’aggtation, aux communautés

18 Source des paragraphes suivants : Gérard, 2007

"Le SCoT est un document d’urbanisme. Il est lagipial outil d’organisation et de mise en
cohérence, a I'échelle du bassin de vie, du pméitique et urbain défini par les élus. (Choay,
Merlin, 2005)
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urbaines et aux communautés de communes a fispatifre®, ayant compétence en
matiere d’'aménagement.

Lorsque l'initiative en est prise par la commuree¢cbnseil municipal doit sensibiliser la
population a cette politique d’aménagement. Si ao@ge personne publique a pris
linitiative de demander la création de la ZAC,eelfloit également organiser une

concertation dans les conditions qu’elle fixe aréis du conseil municipal.

Le dossier de création, constitué par la persontiaitative de la ZAC, présente les
pieces suivantes :

- Un rapport de présentation,

- Un plan de situation,

- Un plan de délimitation du périmétre de la zone,

- Un document sur le régime de la taxe locale d'ésuignt,
- Une étude d'impact.

L'acte de création a pour objet essentiellemerdéieniter le périmétre de la zone. Il est
pris en principe par délibération du conseil mypacti

Par la suite, le périmétre de la ZAC est reportélesidocuments graphiques du PLU.
La décision créant la ZAC est affichée pendant wisran mairie, mentionnée dans un
journal diffusé dans le département et publiée ecuRil des actes administratifs.

2. La réalisation de la ZAC"

Avant d’aménager, il est nécessaire de fixer Igkesed’'urbanisme applicables.

La loi Solidarité et Renouvellement Urbains (SRW) IB décembre 2000 a imposée
lintégration des ZAC dans les Plans Locaux d'Uibare (PLUY’. Cette loi a aussi
modifié les Plans d’Occupation des Sols (PFO8) PLU. Les PLU sont plus que des
réglements, ils définissent de véritables projetaraunaux.

Les PLU peuvent donc préciser, pour le périmetrdad€AC, la localisation et les
caractéristiques des espaces publics a conservendé#ier ou a créer, ainsi que la
localisation prévue pour les principaux ouvrageblipg, les installations générales et
les espaces verts. Les PLU peuvent aussi définisedn de la ZAC des fTlots, en
déterminant, pour chacun d’eux, la surface minindaleonstruction autorisée.

Sous le régime antérieur a la loi SRU, la commumévait choisir soit de maintenir, a
l'intérieur de la ZAC, les régles du POS, soit aded la ZAC de regles particuliéres

18 Un Etablissement Public de Coopération Intercomateua fiscalité propre dispose de quatre
taxes directes locales sur I'ensemble de sondegit la taxe d’habitation, les taxes fonciéres su
les propriétés baties et non baties et la taxeepsidnnelle. (Choay, Merlin, 2005)

9 Source des paragraphes suivants : Gérard, 2007

% Le PLU est un document d'urbanisme. Il constitee Rrojet d’Aménagement et de
Développement Durable (PADD) de la commune et Erecale la cohérence des différentes
actions concernant 'aménagement. (Choay, MerldQ52 Il est a noter qu’il existe quelques
PLU intercommunaux en France.

2 Le POS est un document d’urbanisme, en génétathelle d’'une commune fixant les régles
générales d'utilisation du sol qui s'imposent astaiChoay, Merlin, 2005)
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inscrites dans un document d’'urbanisme spécifiu®lan d’Aménagement de Zone
(PAZ)? La loi Urbanisme et Habitat permet de conservencien PAZ jusqu'a
'approbation d'un PLU, le soumet au régime des PetJpermet d’engager sa
modification ou sa révision spécifique.

Avant de réaliser 'aménagement de la zone, un emundossier doit étre réalisé : le
dossier de réalisation. Etabli par la personndndtifitive de la ZAC, il comprend au
moins trois éléments :

- Le programme des équipements publics a réaliser,

- Le projet de programme global des constructioréafiser dans la zone,

- Les modalités financiéres de I'opération, échelesrdans le temps,

- Eventuellement, I'étude d'impact complétée si dé&sménts nouveaux sont
apparus depuis la constitution du dossier de créati

Le dossier de réalisation est ensuite approuvéagagrsonne ayant pris l'initiative de la
ZAC. Cette approbation fait I'objet des mémes mesutde publicité que l'acte de
création de la ZAC.

Puis, le conseil municipal approuve le programme égquipements publics ; cette
délibération fait également I'objet des mémes nesde publicité que I'acte de création
de la ZAC.

Concernant les modes de réalisation, le régime&de€soffre, depuis la loi du 20 juillet
2005 relative aux concessions d’aménagement, deadesnpossibles seulement: la
régie et la concession.

En régie, la personne ayant pris l'initiative deZkC aménage directement et équipe la
ZAC.

En concession, la personne ayant pris [linitiatide la ZAC fait appel a un
concessionnaire. La mission de cet aménageur esthae qu’il soit public ou privé. Il
assure la maitrise d’ouvrage des travaux et éq@pectoncourant a I'opération prévus
dans la concession. Il peut acquérir des biensssares a la réalisation de I'opération,
y compris par la voie d’expropriation ou de prédoptDe plus, il procéde a la vente, a
la location ou & la concession des biens immobils#iués a l'intérieur du périmetre de
la concession.

Pour choisir le concessionnaire, la personne ati#tive de la ZAC organise une
procédure de publicité afin de choisir le concédaah prenant notamment compte les
capacités techniques et financiéres des canditégsireaptitude a conduire I'opération
d'’aménagement projetée, aprés avoir engagé libretoate discussion utile avec une
ou plusieurs personnes ayant présenté une candida{décret du 31 juillet 2006 relatif
aux conditions de passation des concessions d’ajeérent et des marchés conclus par
les concessionnaires et modifiant le code de Ihidme, R. 300-7). Cet avis est ensuite
présenté aux membres du conseil municipal avanddébbération désignant le
concessionnaire.

Le traité de concession est signé entre le créateda ZAC et le concessionnaire et
précise les obligations de 'un et de l'autre.

2 Le PAZ, calqué sur le dossier du POS, précisédeipements a réaliser sur la ZAC. (Choay,
Merlin, 2005)

92



Les deux outils de maitrise fonciére dont peutaisp I'aménageur sont I'expropriation
et la préemption.

L’aménageur concessionnaire peut bénéficier derteéulure d’expropriation si la
Déclaration d'Utilité Publique (DUBJle prévoit. Si I'expropriant est le créateur de la
ZAC, il peut céder de gré a gré a 'aménageurrfeaaubles expropriés, a condition que
le prix de vente soit au moins égal au prix d’achatjoré des frais exposés par
I'expropriant. De plus, les occupants des immeublgsopriés ont droit a étre relogés.
Concernant la préemption, la commune ou le conmesaire, si la commune lui a
délégué le droit de préemption, peut instituera@AC un Droit de Préemption Urbain
(DPU) si une Zone d’Aménagement Différé (ZAD)'a pas été créée sur le périmétre
de la ZAC.

L’aménageur, aprés la réalisation de la ZAC, vaecésk terrains. Un cahier des charges
indique le nombre de métres carrés de SHON (Sutffmrs Euvre Netté) dont la
construction est autorisée sur la parcelle cédl@eut également fixer des prescriptions
techniques, urbanistiqgues et architecturales. Ghages cahiers des charges est
approuvé par le maire si la ZAC a été créée paoteseil municipal, par le Préfet dans
les autres cas.

# La Déclaration d'Utilité Publique est une procédumdministrative par laquelle

'administration utilise son pouvoir de contraireur obtenir la propriété d’'un bien, en regle
générale foncier ou immobilier, en vue de la r@dilim d'un objet d'intérét général. (Choay,
Merlin, 2005)

4 Une ZAD couvre le périmétre dans lequel des psqgeblics ou privés doivent se réaliser dans
un proche avenir, risquant d’entrainer une flamibée prix fonciers. Pour atténuer la spéculation,
la référence de prix est fixée a la valeur du terdans I'usage qu'il avait un an avant la création
de la ZAD. (Choay, Merlin, 2005)

% La SHON est la surface obtenue en déduisant derface hors ceuvre brute (la totalité de la
surface, sans aucune déduction) les combles esdes-sols non aménageables, les toitures
terrasses, les balcons, surfaces non closes ederebaussée, les garages, les locaux affectés a
des activités agricoles. (Choay, Merlin, 2005)
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2. La procédure du PLU

La procédure comporte neuf phases et dure en désédzux a cing ans.

Dans la premiere phase, le conseil municipal pramel délibération disposant que la
commune engage I'élaboration d'un PLU. En principgaboration des PLU est une
affaire strictement communale. Cependant, le PLWt pwncerner le territoire de
plusieurs communes.

Dans la deuxieme phase, le Préfet définit avec dairéMles modalités d'association de
I'Etat & I'élaboration du PLU. L’Etat porte a laromissance du Maire des informations
gue la DDE recense concernant le territoire commu@aant aux autres personnes
(présidents d’établissements intercommunaux, maieesommunes voisines...) qui ont
recu notification de la délibération prescrivantReU, elles sont consultées a leur
demande.

Dans la troisieme phase, le Maire peut interveuar, arrété, pour créer un groupe de
travail s'il souhaite organiser une démarche ctitecautour du PLU.

Dans la quatrieme phase, le Maire doit proposeraseil municipal un débat sur les
orientations générales du Projet d’Aménagement et Diveloppement Durable
(PADD). Il s’agit d'une nouveauté apportée pamiaSRU.

Dans la cinquieme phase, le Maire présente le fpaojeeonseil municipal et prend une
délibération par laquelle il arréte le projet ddJPL

Dans la sixieme phase, le Maire, par arrété, solenabjet de PLU a enquéte publique.
Par la suite, un commissaire enquéteur est désigie commission d’enquéte a lieu.

Dans la septieme phase, le Maire convoque le domsenicipal et présente les
conclusions du commissaire enquéteur, puis le domsmicipal approuve le PLU par
délibération.

Dans la huitieme phase, la délibération est aféghéndant un mois en mairie, publiée
au recueil des actes administratifs et mentionnges dun journal diffusé dans le
département. Le plan doit étre toujours tenu adpasition du public en mairie.

Dans la neuvieme et derniere phase, le PLU entréigereur des que la délibération
d’'approbation a été transmise en préfecture ou-gmfecture pour controle et a fait
I'objet des mesures de publicité réglementaire.e@dpnt, si la commune n’est pas
couverte par un SCoT, le PLU entre en vigueur urs @prés sa transmission au Préfet.

La loi portant Engagement National pour le Logemduntl3 juillet 2006 prévoit un
rendez-vous aprés un délai maximum de trois angptication : le conseil municipal
doit délibérer du bilan de création de logementslest’ouverture a I'urbanisation de
certaines zones du PLU. C’est I'une des occasioni jgeut y avoir une évolution du
PLU.

(Gérard, 2007)

94



Le contenu du dossier du POS varie selon les coregpumais la présentation du dossier
de PLU est toujours la méme. Le dossier comprend :

- un rapport de présentation,

- un Projet d’Aménagement et de Développement Dur@@i®D),
- unreglement,

- un ou plusieurs document(s) graphique(s),

- des annexes.

Le PADD a un réle capital car la démarche d'élaimrad’'un projet communal avant la
définition des régles techniques est une garargiquhlité, et le débat en Consell
municipal sur ce projet est une garantie de déntiecthest aussi la clef du PLU car les
parties juridigues du PLU (orientations d’aménagemet reéglement) doivent étre
cohérentes avec lui, et il fixe la limite entre lpcédures de modification et de
révision?

% Source : http://www.droitdelurbanisme.com
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3. La procédure du PLH

La procédure du PLH se déroule en deux phases.

La premiére phase consiste en I'élaboration du RFlddt d’abord, 'EPCI délibére pour
prendre en compte linitiative du PLH, indiquer lgsrsonnes morales qu'il juge utile
d’associer et fixer les modalités de cette assoaiaDans les 3 mois, le Préfet porte a
connaissance les informations utiles et les olffedticaux a prendre en compte en
matiere de diversité de I'habitat et de répartitiéguilibrée des divers types de
logements sur le territoire et les objectifs spgads a certains quartiers. Puis, une
délibération de I'EPCI arréte le projet de PLH gsat soumis aux communes membres
et, s'il y a lieu, aux organes compétents en matier SCoT. Les conseils municipaux et
des EPCI concernés délibérent puis 'EPCI délilpengr prendre en compte les avis et
transmet le projet de PLH au Préfet qui le transsmePréfet de Région. L'EPCI adopte
ensuite le PLH. Sa délibération, qui fait I'objetsdmesures |égales de publicité, est
transmise avec le PLH et les avis exprimés auxopees morales associées. Le PLH est
tenu a la disposition du public a la mairie, agside 'EPCI et a la préfecture.

La deuxiéme phase concerne le suivi du PLH. Au saime fois par an, I'EPCI délibere

sur 'état de réalisation du PLH et sur son adaptat I'évolution de la situation sociale

ou démographique. Ce bilan et les délibérations tsansmis au préfet, aux communes,
aux EPCI et aux personnes associées et tenus iaplasiion du public. La mise en

ceuvre du dispositif d’observation de I'habitat fase ce suivf.

Le PLH comprend plusieurs éléments :
- un diagnostic
- un document d’orientations
- un programme d’actions

27 Source : http://www.outils2amenagement.certu.fsAT/html/contrib_1201.html
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4. La procédure du SCoT

La procédure du SCoT est composée de huit phasesignt en général de trois a cing
ans.

Dans la premiére phase, la volonté de se doter 8Qwil est présentée au Préfet par les
communes membres (délibérations par les conseitécipaux). Puis, le Préfet consulte
le conseil général qui a trois mois pour émettreavis. Enfin, le Préfet délimite par
arrété le périmétre du schéma futur, apres avoifi®&éa pertinence.

Dans la deuxieme phase, les communes confienbtédion de leur schéma a un EPCI
qui aura ultérieurement la mission d’en assuresuigi. De plus, les élus membres du
conseil de I'EPCI déliberent sur les objectifs es Imodalités d’'une concertation
permettant d’associer les habitants, les assootarales, etc.

Dans la troisieme phase, le président de I'EPCbassles services concernés a
I'élaboration du projet de SCoT. Le Préfet porte @onnaissance de I'EPCI toutes les
informations nécessaires, collectées par la DDguetlevront s’appliquer au territoire.

Le porté a connaissance est tenu a dispositionutilicg et les présidents du conseil
général et régional, la CCI, la chambre de I'aduica, les maires et les présidents
d’EPCI voisins, etc., consultent le président @&PICI du SCoT s'ils le demandent.

Dans la quatrieme phase, un débat portant sur [BCPést organisé lorsque le projet de
SCoT commence a prendre forme.

Dans la cinquieme partie, le projet de SCoT migaint est discuté et adopté par le
conseil de 'EPCI. La délibération arrétant le ptaje SCoT est transmises aux conseils
municipaux des communes concernées, aux organisiddsérants des personnes
associées, au Préfet, etc., qui ont trois mois pouner leur avis. La délibération est
affichée un mois en siege de I'EPCI et dans tdetemairies concernées.

Dans la sixieme phase, les communes de 'EPCI pegwantester le projet. Pour cela,
les conseils municipaux concernés peuvent prengkeedélibération motivée énoncant
les modifications demandées au projet. Le Maireitsl Préfet qui a trois mois pour
donner son avis, aprés consultation de la « conwnisde conciliation ». Cette

commission, présente dans chaque département,oegbtosée de six élus locaux
désignés par les maires et de six personnalitéifiges en matiére d’aménagement,
d’'urbanisme, d’architecture ou d’environnement giédes par le Préfet. La commune
gui maintient son opposition apres avis peut Seeradu SCoT.

Dans la septiéeme étape, un commissaire-enquéteéudésgné ou une commission
d'enquéte a lieu. Le président de 'EPCI prend gesun arrété, publie dans deux
journaux diffusé dans le département qu’'une enqpél#ique est ouverte et met un
affichage au siege de 'EPCI et dans les mairies.

Dans la huitieme phase, le schéma, éventuellemedifigy est approuvé par I'organe
délibérant de I'EPCI. Puis la délibération est $raise au Préfet, a la région, au
département et & certaines personnes associéegsEHussi affichée au siége de 'EPCI
et dans les mairies, une annonce de cet affichagdénsérée dans un journal du
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département et elle est publiée au recueil dess attel’EPCI. Le schéma devient
exécutoire deux mois aprés sa transmission autPréfe

La procédure de révision est analogue a la proeédiétaboration, mais il est possible
de se limiter a une procédure plus simple de muatifin lorsqu’il n'est pas porté
atteinte a I'’économie générale du PADD.

(Gérard, 2007)

Le dossier du SCoT est composeé de :

- un rapport de présentation,

- un PADD,

- un Document d'Orientations Générales (DOG),
- de documents graphiques.
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5. Les frises
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6. Les guides d’entretien

Entretien avec les élus (maires et adjoints a l'urdinisme)

Objectifs :

Identifier les maitres d’ouvrage, les maitres d’'cepetc. et les relations entre
eux.

Connaitre les motivations et les exigences des @us la réalisation de la
ZAC.

Connaitre leur implication dans les relations icdenmunales.

Questions :

Pourquoi avez-vous réalisé une ZAC a cet endroit ?

Quels sont les grands objectifs de cette ZAC ? QueEnt les diverses
contraintes auxquelles vous devez faire face pealiser cette ZAC ?

Quel est le mode de réalisation de la ZAC ? (efrerégpncession, convention,
PPP) Pourquoi ce choix? Si ce n'est pas vous bageéur, quel est
I'aménageur ? Quels ont été les critéres de sefeeti

Avez-vous fait appel a des bureaux d’études, I'agatiurbanisme... pour vous
aider dans la création et la réalisation de la ZASi oui, quelles en sont les
raisons ?

Pouvez-vous me citez quelques promoteurs-constmscte(d’envergure
nationale ou locaux) qui ont réalisé des opératsamda ZAC ? Participez-vous
au choix des promoteurs-constructeurs ? Si ouiJsgeent vos criteres de
choix ?

Pour guelles raisons avez-vous réalisé un PLUguisé un POS... ? (selon les
cas)
Y a-t-il un rapport avec la ZAC ?

Est-ce que vous étes présent au comité de piloagtH ? Ou autres ?
Avez-vous participez aux commissions « RésiderRayonner », « Travailler »
ou « Valoriser » mise en place par le SMAT ? Ouesu?

Les réflexions intercommunales en terme d’urbanienteelles un impact sur la
réalisation de la ZAC ?
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Entretiens avec les techniciens des communes

Objectifs :

Identifier les dates clefs de la création et daike en ceuvre du PLU/POS.
Identifier les dates clefs de la création et detdisation de la ZAC.

Connaitre les répercutions des documents-projeterdeire sur la réalisation
de la ZAC.

Questions :

Quelles sont les dates clefs de la création e dede en ceuvre du PLU/POS ?
Y a-t-il eu des phases de ralentissement ? Saatause de quoi ? (élection...)
Et au contraire, y a-t-il eu des phases d’accét#rat? Si oui, a cause de quoi ?
Avez-vous fait appel a un bureau d’étude ou I'ageticrbanisme pour réaliser
votre PLU/POS ? Pour quelles raisons ?

Si modifications POS/PLU ou passage d’'un POS au,Rjug¢ls en sont les
raisons ?

Quelles sont les dates clefs de la création et dédlisation de la ZAC ?

Y a-t-il eu des phases de ralentissement ? Saatause de quoi ? (élection...)
Et au contraire, y a-t-il eu des phases d’accét#rat? Si oui, a cause de quoi ?
La réglementation de la ZAC est-elle intégrée all Pu se trouve t-elle dans
un PAZ ?

Comment avez-vous acquis le foncier pour réalistieZAC ? (préemption, a
I'amiable, expropriation)

Est-ce que vous étes présent au comité de piloagtH ? Ou autres ?
Avez-vous participez aux commissions « RésiderRayonner », « Travailler »
ou « Valoriser » mise en place par le SMAT ? Ouesu?

Les réflexions intercommunales en terme d’urbanienteelles un impact sur la
réalisation de la ZAC ?
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Entretien avec les aménageurs

Objectifs :

Identifier leurs compétences (aménageur, promatensiructeur, architecte,
etc.).

Connaitre quelle relation il existe entre eux emiitrise d’ouvrage, d'ceuvre,
etc.

Connaitre leurs logiques : motivations, criteresodalisation, exigences.

Questions :

Pouvez-vous m’expliquer plus précisément votre enétios compétences... ?
En tant qgu'aménageur, réalisez-vous des logememt$asZAC ? Y a-t-il un
pourcentage précis ?

Etes-vous en charge de la commercialisation devosigroduits ou y a-t-il un
intermédiaire ?

Avez-vous réalisé des VEFA ? Si oui, I'acheteuitétan organisme HLM ?
Dates début/fin de construction sur la ZAC ?

Avez-vous répondu & un concours pour étre aménaigecette ZAC ?
Etes-vous l'intermédiaire privilégié entre les puaipurs-constructeurs et la
mairie ?

La mairie encadre-t-elle votre travail ? Si oui gigelle maniére (cahier des
charges, réunions...) ?

Avez-vous présentez-vous votre travail aux commissimunicipales ? Si oui,
lesquelles ?

Etes-vous associés aux réflexions intercommunalesl’dabitat ? (groupes
d’échange sur certaines actions du PLH, commissigasider »...)

Vous référez-vous a des documents-projets dedieeritors de la réalisation de
vOs opérations ? Si oui, lesquels ?

Le pourcentage de logements sociaux imposés pBLIHe est-il contraignant
pour vous ?

Avez-vous une réflexion sur les formes d’habitlt fixité urbaine ?
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Entretien avec les promoteurs-constructeurs

Objectifs :

Identifier leurs compétences (aménageur, promatensiructeur, architecte,
etc.).

Connaitre quelle relation il existe entre eux ehkitrise d’ouvrage, etc.
Connaitre leurs logiques : motivations, criteresodalisation, exigences.
Savoir s'il existe un lien entre les documents-@i®jde territoire et leurs
opérations.

Questions :

Pouvez-vous m’expliquer plus précisément votre engtios compétences... ?
Etes-vous en charge de la commercialisation dewosigroduits ou y a-t-il un
intermeédiaire ?

Avez-vous réalisé des VEFA ? Si oui, I'acheteuitétan organisme HLM ?
Comment choisissez-vous vos architectes ? (habitiedéravailler avec eux,
recommandés par la mairie...)

Quelles sont vos relations avec la mairie lorsadelisation d’'une opération ?
Avec 'aménageur ? etc.

Quels sont les criteres qui déterminent votre aatdre pour réaliser une
opération ? (distance a I'agglomération, acce#gibitone « attractive »)

Etes-vous associés aux réflexions intercommunales!’dabitat ? (groupes

d’échange sur certaines actions du PLH, commissi@asider »...)

Vous référez-vous a des documents-projets dedieeritors de la réalisation de
vos opérations ? Si oui, lesquels ?

Le pourcentage de logements sociaux imposés pBLIHk est-il contraignant

pour vous ?

Avez-vous une réflexion sur les formes d’habitit fixité urbaine ?
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Entretien avec les responsables de documents-pragede territoire (SCoT et PLH)

Objectifs :

Identifier les dates clefs de la création et denlae en ceuvre du document-
projet de territoire

Identifier les actions concernant les ZAC

Connaitre leur implication lors de la création eti@réalisation d’une ZAC.
Savoir quelles sont les acteurs impliqués.

Questions :

Quelles sont les dates clefs de la création et ddde en ceuvre du PLH/SCoT ?
Y a-t-il eu des phases de ralentissement ? Saatause de quoi ? (élection...)
Et au contraire, y a-t-il eu des phases d’accétdrat? Si oui, a cause de quoi ?
Avez-vous fait appel a un bureau d’étude ou 'agediarbanisme pour réaliser
votre PLH/SCoT ? Pour quelles raisons ?

Existe-t-il dans le PLH/SCoT une ou des actiongifipéles aux ZAC ? Si oui,
laquelle ou lesquelles ?
Avez-vous la compétence urbanisme ?

Lors de la réalisation d'une ZAC, comment étes-viaydiqué ? (conseil auprés
des communes...)

Consultez-vous les dossiers de création et desadiain des ZAC ?

Y a-t-il des ZAC non compatibles avec votre docutapgnjet de territoire ?
Avez-vous une stratégie fonciére pour la réalisatie ZAC ? (aides...)

Quelles sont les acteurs qui ont été ou sont as®@ I'élaboration et au suivi

du projet ?
Y a-t-il des acteurs plus impliqguées que d’autres ?
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