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INTRODUCTION

« En opposition avec les sociétés traditionnellestre culture technologique parle de
plus en plus de projet. [©B1]

Cette tendance, évoqué par Boutinet se traduit daasicoup de domaines comme
I'’économie, l'architecture ou la pédagogie. En aag&ment, il détient une place
prépondérante dans le vocabulaire utilisé pardefegsionnels et décideurs politiques.

Ce travail de recherche renvoie plus spécifiguemeant theme des projets
d’aménagements opérationnels. |l traite de la mho® ZAC établie par la loi
d’orientation fonciere (LOF) en 1967 et ayant forent évolué depuis.

La problématique générale a pour but de questiolanpratique de cette procédure et
notamment son niveau de formalisation. L'aménagérapérationnel apparait comme
un domaine ou le savoir-faire des praticiens détiee place importante. L'objectif est
de déterminer si ce ressenti s’avere juste.

Pour ce faire, dans un premier temps une définities notions utilisées au sein du
développement est présentée. La problématiquedénterche de recherche sont ensuite
précisées.

Le développement se décompose en trois grandasgpdra premiére détaille les trois

grandes catégories de projets d’aménagement dit étab typologie des procédures

d’aménagement. La seconde situe la procédure ZAG tensemble des procédures
d’aménagement et expose un synopsis de celle-din,Eane derniére partie se

concentre sur I'analyse de la relation AMO/MO/prhae ZAC dans une étude de cas
de la ZAC « La zone des Horts » a Cruscades daogé'.

Cette derniere apparait pertinente pour mesurspdet tacite inhérent a la pratique de
la procédure. A la suite de cette analyse, unengpa la problématique est formulée.



PARTIE 1

DEFINITIONS DES NOTIONS
UTILISEES, PROBLEMATIQUE,
DEMARCHE
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1. Définitions des notions utilisées

Cette partie a pour sujet la définition des notigns seront utilisées tout au long de
'analyse. Celle-ci sert a différencier et cards#r ces termes pour une meilleure
compréhension du développement. Pour chaque temmeephrase résume I'enjeu de sa
définition.

11. Projet/ projet d’aménagement/projet urbain

Un type de projet d'aménagement fait I'objet dejleestion générale de recherche. Le
projet est tout d’abord lié & une volonté indivilleieou collective. La définition du
dictionnaire Larousse spécifie :

«Un projet est un ensemble d’actions relatives &misation d’une volonté. pOL1]

Le projet donne forme & une intention particuliéne détaillant un cheminement
d’actions a suivre. Boutinet donne une raison higtie de son développement :

« Cette notion qui incarne une figure de conduitenticipation, s’est développée sous
impulsion des avancées scientifiques et techriqlags des sociétés prospectives. »
[OB1]

Elle traduit une volonté de maitrise sur I'espaggettre pour I'aménager et mieux
I'habiter. L'enjeu du projet est de savoir pourvmié, a travers sa démarche il s'agit
d’explorer le futur pour mieux le domestiquer. Lrejpt s’'inscrit dans le temps, il a une
durée qui est déterminée par sa réalisation ; aisgéalisé il cesse d’exister.

Pour son élaboration, sa mise en ceuvre et son adaiule projet nécessite
I'établissement d’une méthodologie. L'élaboratipremiere grande étape du projet peut
se subdiviser en trois sous-étapes qui sont: ljaeade situation ou diagnostic,
I'esquisse d’un projet possible et la stratégieemie.

L’objectif de I'élaboration est de passer de I'afstion des idées a la réalité spatiale.
L’analyse de la situation comprend quant a elleexamen minutieux et objectif de
I'ensemble des parameétres qui agissent sur 'a@gurain de décider son projet. Cette
étape a un double objectif ; elle doit permettrapgréhender avec plus de facilité le
terrain mais aussi d'identifier les opportunitésstantes. De ces derniéres va émerger
un projet possible qui dans ses aspects opératoiestitue un compromis entre les
finalités et les besoins du projet. Le projet fisstide sa faisabilité par les choix
stratégiques énoncés qui gouvernent I'action aardedes circonstances.
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L’élaboration est suivie par la réalisation qui pelie-méme se décomposer en trois
sous-étapes : la planification, la gestion destge@ir’'évaluation. La premiére incarne le
futur désiré entrevu a travers les moyens percus y@arvenir. Elle est détaillée dans
une programmation des phases d’action a menerestiog des écarts s’opére au cours
de la mise en pratique du projet a travers la séatin des actions planifiées. Cette
réalisation provoque des écarts dans lesquelspéréipnt aux acteurs d’instaurer une
limite de tolérance. Enfin, le guide de la réal@maidu projet est son évaluation qui peut
intervenir durant toute cette étape et est basarsou plusieurs des indicateurs suivants
gui sont détaillés dans le dictionnaire de socielog

- «Jlefficacité : rapport entre les objectifs d’actisriixés et les résultats obtenus ;

- l'efficience : mise en relation entre les ressowgroélisées, les modalités de leur
utilisation et les résultats produits ;

- la cohérence : rapport avec les objectifs fixéestactions qui en résultent ;

- la pertinence : relation entre la cohérence et Veonnement du projet. »
[OA1]

La derniere grande étape est I'analyse du projepeut intervenir a tout moment au
cours du processus. Elle vise a apprécier la piplue générale d’un projet a travers ses
différents composants et leurs relations et pore la prise en compte de sept
parametres essentiels :

- «la situation probléeme

- les acteurs engagés dans le projet

- les visées et buts explicités

- les motifs invoqués

- les stratégies en présence et les moyens utilisés
- les résultats obtenus a court et moyen terme

- les effets secondaires non voulus, engendrésmstdenséquences.[©A1]

Le schéma ci-dessous résume les étapes d’'un ptdgirs objectifs. (Voir Schéma 1 :
les étapes clés d’'un projet)

Le projet trouve un parfait domaine d’expressionsdéaménagement. Boutinet décrit la
visée de 'aménagement comme :

«Une appropriation collective de I'espace géograpldqpar la médiation de
réalisations techniques : constructions spatialissnt a faciliter cette appropriation. »
[OA1]

L’aménagement passe donc par des réalisationsigegsnet est une activité jamais
terminée, toujours en mouvement comme le territ@reuel elle est rattachée.
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L’'aménagement requiert ainsi I'anticipation du ptopour étre réalisée. De plus, la
démarche de projet est largement utilisée en aneémagt car le contexte dans lequel il
se développe lui est particulierement propice et rémd efficaces En effet,
'aménagement est un domaine dont la pratique basa multidimensionnelle (spatiale,
relationnelle et temporelle). L'aménagement faiteiwenir beaucoup. d'acteurs
d'origine, de profession, d’habitude différentes sm espace en constante évolution
physique et sociologique. La condition de compéekihérente‘au choix du projet dans
la résolution d’un probleme est ainsi pleinementpke.

Les projets d’aménagement nécessitent ainsi la misicompte de trois parameétres
fondamentaux :

- «la négociation permanente entre les‘difféerentet@mces de la collectivité qui
cherche & maitriser son espace ;

- le temps avec ses délais et son indétermination

- l'espace avec l'identification de centraintesretqué constitue sa singularité. »
[OA1]

Plusieurs schémas en deuxiemeflpartiesillustrenétimses essentielles du projet et son
adaptation au domaine de 'aménagement.

Une autre expression, projet urbain, a été idéetifau sein de plusieurs références
apparaissant proche deda nation deyprojet d’amemangt.

« Celle-ci désigne une ‘demarche faisant partie deldaification urbainefOM1], mais
faisant partie ou ayant des caractéristiques dunspale I'action[OA2]. »

Plus simplementle projet urbain vise plus parigement une ou des transformation(s)
urbaine(s), le plus'souvent articulée(s) a uneégia urbaine d’ensemble.

Cette notion/recouvre une multiplicité de significas selon les catégories d'acteurs
considérésqliées a,leur profession respective.sBlient du simple dessin urbain,

appliqué a I'echelle du quartier, a la définiticnrte stratégie d’agglomération, voire a

sa programmation. Des composantes peuvent étredéoutéme identifiées. Le projet

urbainsrepresente une forme d’action sur les téreis qui peut se justifier notamment

parla necessité de réguler les effets des logigoem-économiques engendrant des
processus d'occupation spontanée des territoireépdnd de plus & une démarche de
coneeptiony, globale notamment sur le contenu progamméme si la phase de

realisation obligera un partage sectoriel du projet

Cette expression est hotamment souvent utilisédegaresponsables politiques locaux
dans leur présentation des actions gu'ils entendentr sur un territoire. Dans ce cas le
projet urbain, initialement appliqué a la ville @dnc touchant a l'intérét public, est

confronté a la contradiction suivante :

« L’élaboration d'une stratégie & moyen terme etyithme beaucoup plus court de la
vie municipale. $0OC2]
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La portée stratégique du projet urbain peut étnitdie et celui-ci ne devenir qu’un outil
de légitimité.

Cette notion apparait comme une «notion a la ear@ns son utilisation. C’est
pourquoi le choix de I'expression projet d'aménagama été préféré dans la typologie
présentée en deuxieme partie. Le schéma de laspageite, illustrant les étapes clés du
projet est inspirée du livre suivant : Boutinet.,)96,Anthropologie du projet4™
édition PUF.
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Analyse de la situation

Esquisse d’un compromis entre finalités et besoins

Choix de la stratégie

Planification

Gestion des écarts

Evaluation

‘ Tout au long du processus

Schéma 1 : les étapes clés d’un projet (Réalisation personnelle)




12. Stratégie/ planification/ projet d’aménagement

stratégique

Ces termes sont utilisés dans le développemenmnaotat afin de différencier les
projets d’'aménagement.

« La stratégie est par son sens étymologique liéeux chotions : I'armée et le fait de
conduire. La stratégie est I'art de coordonner @otion. »[OL1]

Contrairement a la tactique dont I'enjeu est krdians le temps et dont les activités
sont spécifiques, la stratégie a un objectif gl@ébplus long terme. Appliqué au domaine
de l'aménagement du territoire, un projet stratégigest donc caractérisé par
I'élaboration d’un document détaillant des enjedmt découlent des objectifs pour un
territoire donné ; les objectifs peuvent étre elesdétaillés en propositions d'actions.
Les documents d’aménagement stratégiques ont gBunés par le législateur afin que
les opérations d’aménagement est une cohérence eltes et qu’il y ait une unité
d’ensemble. lls permettent aux personnes publigeesieux gérer I'utilisation de leur
territoire.

« Les documents stratégiques précisent le pars pn matiére d'aménagement, ils
donnent les orientations principales en matiereriofunisme, et pour certains édictent
les regles applicables sur un espace détermirfiglvl]

Ces documents, essentiellement régis pas le coligrid@nisme n’ont pas tous la méme
valeur. lls obéissent a une hiérarchisation tré&ipe qui est détaillée en deuxiéme
partie.

« Contrairement a la stratégie, la planificationan a elle détaille une programmation
d'actions et d'opérations a mener sur un domainécis, avec des objectifs et des
moyens précis et sur une durée précigOm1]

Le plan concrétisant la planification peut fairetigad’'une stratégie, celle-ci étant plus
générale et permanente et moins détaillée. Aimsthéorie la stratégie vient donc en
amont de la planification et un document de plaatfion peut faire partie d'un
document stratégique. Les deux notions sont ménfeipassociées par I'expression
« planification stratégique », pour définir la suit'étapes s’étendant en amont vers le
projet et sa conception, en aval vers sa réalisafile assure Il'articulation entre
I'amont du projet et son aval opératoire.

Dans les références consultées et dans la pratgliaménagement, il apparait que les
deux qualificatifs sont utilisés pour désigner feémes éléments. Dans le souci de
simplifier la différentiation des projets d’aménagmnt, ['utilisation du terme

« stratégique » a été choisie dans la typologisgmi&e en deuxiéme partie.

Un projet d'aménagement stratégique a une portéepdeelle et établit la
programmation des opérations futures sur sa dégad de validité ou au-dela. Ce type
de projet d’aménagement se différencie des prqjssifiés d’opérationnels.
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13. Opération/urbanisme opérationnel/projet d’aménagemnt
opérationnel

Ces termes sont utilisés au sein du développenamstld méme but que le précédent.
« Une opération désigne une suite d’actions endvoletenir un résultat. OL1]

« En aménagement, I'urbanisme opérationnel se carset§ppar un ensemble d'actions,
conduites ou contrb6lées par les pouvoirs publiogi peuvent avoir pour objet la
fourniture de terrains équipés (aménagement), lastoiction de béatiments ou le
traitement de batiments existants (rénovation asttion, réhabilitation). yOM1]

Les types d'opérations d'urbanisme sont variésasuives objectifs poursuivis. Elles
peuvent comporter des acquisitions fonciéres, lalisaion d’équipements (ex:
infrastructure, superstructure), des constructi¢es: ZAC, lotissement), ou des
restaurations d’habitations existantes (restauratiommobiliere). Un projet

d'aménagement opérationnel aboutira donc a la foEmation physique ou a
'acquisition d’'un élément bati ou non béati. Ce @yde projet d'aménagement est
encadré par des procédures juridiques spécifiques.

14. Procédure

Le terme de procédure est utilisé dans le dévetoppe afin de spécifier le type de

modéele recherché et énoncé dans la problématigifigpie.

Une procédure décrit des opérations a effectues, ptécautions ou des mesures a
prendre dans un domaine. Elle représente une meade@rprocéder, d’exécuter une

activité ou un processus pour aboutir & un cemégultat. Une procédure comporte

I'objet et le domaine d’application de I'activité du processus et décrit :

-« ce qui doit étre fait ;

- qui doit le faire ;

- quand, ou, comment cela doit étre fait ;

- quels moyens doivent étre utilisés ;

- et comment cela doit étre enregistré/validé et ns&it»[OL1]

Dans la majorité des cas, une procédure est faémldans un document. Quand il
s’agit d’'une procédure juridique, c'est-a-dire dyteait au droit, ce document se nomme
un code. Dans le domaine de 'aménagement, cekiappelle le code de I'urbanisme.
Ce code regroupe en droit francais les dispositiggslatives et réglementaires
relatives au droit de I'urbanisme [IE1]. Celui-cigtobe I'urbanisme opérationnel (voir
définition au-dessus) et notamment la procédureZ&€ (Zone d’aménagement
concerté) qui fait I'objet de ce rapport. La sintida des interventions privées et la
pratique des interventions publiques dans ce damaont donc encadrées par un
ensemble de procédures juridiques. La réalisati@s g@rojets d’aménagement
stratégiques et opérationnels obéissent ainsi drdegdures juridiques spécifiques. Au
fil du temps et de la pratique, ces procéduresos¢ sonfondues avec le projet lui-
méme. En effet, on parle de lotissement, tant gésigner la procédure elle-méme que
17



pour désigner 'aménagement concret du territ@amns l'utilisation de ces termes, une
attention particuliére sera donnée a la spéciticadiu sujet afin d’'identifier s'il s’agit du
projet d’aménagement ou de la procédure juridique.

L'ensemble des procédures juridiques liées a I'nidvae opérationnel est présentée et
classée dans la troisieme partie.

15. Modéle/ modele procédural

Cette notion fait I'objet de la question génératecd travail de recherche.

Un modeéle est un objet concret ou abstrait résulume activité humaine qui se
nomme la modélisation. En sciences humaines ealsscideux définitions principales
sont données dans I'encyclopédie universalis. eaare indique :

« Le modéle représente une structure formalisée pmdre compte d’'un ensemble de
phénomeénes, qui possedent entre eux certainesoraab[IE2]

Le modeéle mathématigue comme représentation matlgiread’'un phénomene
physique, économique ou humain en est un exemplei-€ est exprimé sous forme de
relations mathématiques entre les variables quvepduétre considérées comme les
caractéristiques des éléments constituant un sgstéenmodele mathématique apparait
ainsi comme la formalisation mathématique d’'unéyst.

La deuxieme définition donnée se rapproche davandagmodéle procédural qui fait
partie de la question générale de recherche :

« Le modéle en tant que représentation schématigue processus, d'une démarche
raisonnée. }IE2]

Ce modéle utilise généralement des graphes afimepgeésenter le processus ou la
démarche raisonnée.

« Le modele schéma est alors une représentatiomaliele-structure, en somme un
modele du modele.[©G4]

Dans les différentes références, trois grandegyocaes de modélisations et donc de
modeles sont présentées. Cette classification éetndinée par son objectif. Ainsi il
existe :

-« la modélisation explicative qui consiste a trauwee loi générale extérieure a
I'objet.

- la modélisation compréhensive qui consiste a sé&sirmotivations qui ont un
sens pour chague homme.

- La modélisation interprétative qui a la volonté dienner une signification par
mise en relation d'un champ de représentation (f&navec un autre
(signifiant). »[OG4] [OM1]
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En aménagement, le modele procédural formalisantdémulement d’actions se
rapproche davantage du modele explicatif, celiervant de base de travail pour les
professionnels.

Dans le dictionnaire de sociologie, deux aspeatsenées caractérisant le modele sont
importants afin de mieux cerner la notion de mogéteédural.

« Le modele serait une réalité que I'on s’efforeerdproduire, et la méthodologie de
son élaboration serait construite autour d’'une régentation plus ou moins abstraite
d’une réalité sociale. JOA1]

Le modéle s’apparente donc au réel et son objestif’étre reproductible. Le deuxieme
aspect nuance l'idée de réel en ajoutant que lehaagk reproduit pas la réalité, mais la
simule ; la simulation étant une méthode consistargmplacer un phénoméne par un
modéele plus simple mais ayant un comportement gnaloLe modeéle n’incarne donc

gu’'une représentation approximative de la réali®@ modéle procédural est proche de
cette idée. En effet, malgré son objectif de repetitlilité, son utilisation nécessite une
adaptation a un contexte. Le modéle procéduralhimsi manipulé et altéré par les

facteurs humains inhérents a son emploi « suriaite.

16. Art de faire/savoir-faire

Ces notions sont utilisées dans le méme objectifigprécédente.

« L'art de faire représente la conduite d’'un enstamile moyens, de procédés et de
regles intéressant une activité[GL1]

Cette notion décrit davantage le mouvement, lsdtion d’'une connaissance que la
connaissance elle-méme. En ce sens, I'art de dairdifférencie du savoir-faire qui est

une connaissance des moyens qui permettent I'adiss@ment d'une tache. Le savoir-

faire est différent des autres savoirs comme laaissance car il peut étre directement
appliqué a une tache. Par exemple le savoir-fairerésolution de problemes est

différent de la connaissance sur la résolutionpdelklemes.

« Le savoir-faire implique plus de dimensions gaecdnnaissance théorique comme
'expérience, l'entrainement ou la compréhensions diimites d'une solution
spécifique. »ID1]

En opposition a la modélisation, I'art de faire age donc une résolution au probléme
par I'utilisation d’un savoir tacite, qui n’est pmmalisé. Cette notion se détache de la
connaissance dure et son emploi est dépendantcditexte. En aménagement, cette
dépendance peut étre la spécificité d’un territoirde jeu d’acteurs locaux. En somme,
I'art de faire n’est pas forcément transférablesdame autre situation car il est tres ancré
dans son environnement.
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2. Précision de la problématique et démarche de

recherche

21. Précision de la problématique

L'intitulé du projet de recherche est le suivaptojets opérationnels : entre modeles et
arts de faire.

Le théme général de la recherche est I'étude difidation par les professionnels des

modéles de procédures préétablis pour les prdjateénagements opérationnels. Ces
modeles procéduraux représentent les processugiantnd’établir ce type de projet en

formalisant les actions a suivre par les professts La problématique générale est de
ce fait double : il s’agit tout d’abord d’'examiné&xistence de modeles procéduraux et
d’analyser ensuite leur usage par les praticiens.

Afin de cadrer le sujet et de restreindre la protaltque de recherche, le choix d'un
projet d’aménagement opérationnel particulier aeétéctué et celui-ci se porte sur la
ZAC : zone d’aménagement concerté. Plusieurs raigetifient ce choix. La premiére
est que cette procédure d’aménagement a été etammment utilisée par les
collectivités et les professionnels. Depuis les ldeé décentralisation (1982-1983), le
nombre de ZAC créées a augmenté et s'est génémliséout le territoire. A titre
d’exemple en Indre et Loire, 15 ZAC ont été créépse 1969 et 1985 et 54 sur la
période 1986-2007 (dont 23 entre 2000 et 2007)][IAL1

L’'une des causes actuelle de ce succes est saessed utilisation et la possibilité

gu'elle offre d'associer les aménageurs a la rétdis des opérations. La deuxieme
raison du choix de la ZAC est que cette procédate de la loi d’orientation fonciere de

1967. La ZAC est donc une opération qui a pluswdgante ans d’exercice aujourd’hui.
Malgré une évolution législative et réglementaimthue depuis sa création (Voir

Tableau 5: Evolutions majeures de la procédure ZA€) caractéristiques énoncées
concourent a I'établissement de conditions favaslgour la découverte de modeéles
procéduraux préétablis.

La question spécifigue de ce projet de rechercheyne la question générale, se
subdivise en plusieurs interrogations. La premidse a déterminer I'existence de
modeles procéduraux adaptés a la ZAC, ensuite teéngadont ces derniers sont utilisés
par les professionnels. Il s’agit de mesurer lfatién du modéle et d’analyser les
méthodes organisationnelles utilisées dans lee&tdp la réalisation d’un projet ZAC.
Ce questionnement se positionne en amont de laguoe étant donné que le type de
modéle (procédural) implique qu'il s’agit d'un dutirganisationnel, ainsi qu’en aval
dans l'analyse de l'altération du modele. La questpécifique ne se focalise pas sur
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une étape précise de la procédure ZAC (étudesaptéal création ou réalisation) afin
de garder les plus grandes chances de trouver welen@rocédural. Si de maniéere
effective, ce modele se concentre sur une étapgidstionnement se restreindra a celle-
Ci.

L’hypothése générale est que les projets d’aménageppérationnels se pratiquent a
I'aide de modeéles procéduraux. Celle-ci se déqgbioer la problématique spécifique en
supposant qu’il existe une altération importante m@deles procéduraux de ZAC dans
la pratique professionnelle. Une grande différeesteainsi observable entre le modéle
procédural brut et le résultat émanant de sonsatitin. L'encadré suivant résume le
qguestionnement de ce travail de recherche :

22. Démarche

Afin d’introduire le sujet, la premiere étape éétdblissement des grandes catégories de
projet en aménagement. Celle-ci a pour but de mifixir le sujet et de comprendre
I'origine de celui-ci.

Aprés la lecture des références bibliographiques des entretiens avec les
professionnels, trois grandes catégories de proj@nénagement sont apparues :
stratégique, opérationnel et conceptuel. Une paikiea présenter ces différents types et
a expliquer les différents liens qu'il existe ergrex.

La deuxiéme étape consiste a déterminer I'existelecenodeles procéduraux. Pour ce
faire, une recherche bibliographique a été enseptin contact avec des professionnels
impliqués dans la procédure ZAC a été envisagé mantade la recherche afin
d’identifier les modéles utilisés plus facilemefette enquéte s’effectue en priorité
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aupres des maitres d'ouvrages et des assistant@i@isen d’ouvrage concernés

directement par la méthodologie et I'organisatiamcbjet.

Afin d’étudier l'altération des modéles procéduraure étude de cas est privilégiée a
une méthode plus quantitative portant sur plusipuofets. Le traitement d’'un seul cas
permet d’'affiner avec plus de précision I'analyke.choix de cette ZAC « Zone des

Horts » se justifie par des raisons pragmatiquasad@’s a I'information et aux personnes
responsables.

23. Recherche bibliographique et entretiens

La premiére étape du travail de recherche consisidentifier les modéles établis
représentant la procédure ZAC. Pour ce faire, Esxdnéthodes suivantes ont été
utilisées:

-recherche bibliographique

-entretiens avec des professionnels.

Les deux paragraphes suivants présentent lesatssdé cette recherche.

a) Résultats de la recherche bibliographique

La recherche bibliographique ciblée sur les modpleséduraux de ZAC n'a pas été
fructueuse. En effet, il semblerait qu’il existeeugrande quantité d’ouvrages traitant de
la procédure ZAC, mais aucun n'aborde la notionmaieléle procédural. Le sujet de la
procédure ZAC est abordé de maniére générale efocaise généralement sur
I'explication des aspects juridiques de la procédles ouvrages suivants sont des
exemples :
- Gérard P., 2007Pratique du droit de l'urbanisme. Urbanisme réglenaére,
individuel et opérationnegditions Eyrolles ;
- Demeure S. & Martin J.Y. & Ricard M., 200da ZAC Zone d’aménagement
Concerté Réalisation Financement Commercialisati@uides juridiques
éditions Le Moniteur.

Le terme modele est abordé dans les ouvrages dgagpdie et daménagement du
territoire pour désigner un outil d’aide a la démis Les exercices de modélisation ont
pour but de simplifier la compréhension de la gona&ece, de traiter des points
techniques des projets d’aménagement comme I'hjiqueuou I'hydrodynamique ou
d’aider le concepteur aux moyens d’outils informaés. Les ouvrages suivants en sont
des exemples :
- Gralllot D., 2006, Aide a la décision pour 'aménagement du territaire
méthodes et outil€ditions Lavoisier ;
- Guermond Y., 2005,Modélisations en géographie: déterminismes et
complexitéséditions Lavoisier.
- Bouyat M., 1976Processus d’'étude des zones d’aménagement. Intioduc
la conception assistée par ordinateur dans le domales voiries et réseaux
divers these INSA.
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Dans le cadre de la procédure ZAC, la notion deéteod seulement été identifiée pour
désigner des exemples indicatifs de documentskir@apendant la procédure par les
responsables professionnels. Ainsi il existe deglales de traité de concession
d’aménagement [DC2], de convention privée d’amémeye, de cahier des charges de
cession d'usage des terrains et de convention decipation au financement des

équipements d'une ZAC [OD1]. Ces exemples doivem¢ &nsuite complétés et

adaptés. lls détaillent de maniére précise leslestinécessaires a la validité juridique
des documents.

Choix des professionnels

Le résultat négatif de la recherche bibliographiguebligé un contact direct avec des
professionnels impliqués dans la procédure ZACchaix prioritaire des ces acteurs de
'aménagement opérationnel s’est porté sur lesregmit’ouvrages et les assistants a
maitres d’ouvrages. En effet, ces derniers sorillesconcernés par I'organisation de la
procédure et son application.

« Trois éléments principaux constituent un systespécifiquement fondé pour la
production de la majorité des transformations uries dont la ZAC fait partie :
- Tlinitiative de 'aménagement urbain qui releve ldecollectivité publique
- le cadre de l'intervention qui est fixé par la rostid’opération d’'aménagement
- la réalisation du projet qui peut faire appel a dstsuctures opérationnelles
spécialisées. POM3]

Il existe deux types de structures opérationnelldss établissements publics
d’aménagement (EPA) et les sociétés d’économieen(&EM).

« Les SEM, apparues dans les années 1950, sontopisteurs créés par les
collectivités locales. fOM3]

Ce sont des sociétés de droit privé dont le capialconstitué majoritairement d’'un
actionnariat de collectivités publiques. Pour laZA&lles interviennent dans la cadre de
concessions d’aménagement lorsque ces derniéresdéde@guent la réalisation des
opérations et assurent ainsi le risque final deéaagement. Il est confié aux SEM la
mise en ceuvre des procédures publiques d’apprioprides sols et les concessions
organisent le contrdle public des opérations. LB# Eont quant a eux sous tutelle de
I'Etat, lequel assure le risque financier des iwgations. lls ont été fondés afin que
I'Etat puisse imposer ses vues aux collectivitézmlies en matiere d’aménagement, le
quartier de la Défense en est un exemple. Leursrviemtions recherchent un
consentement des collectivités locales concernéssomnt largement associés aux
décisions notamment au sein du conseil d’administra

Deux grandes familles de structures publigues d'm@ément sont présentes dans la
maitrise d’ouvrage d'opération type ZAC. Mais fatda complexité des procédures
opérationnelles a mettre en ceuvre, il est parfalspensable que la collectivité puisse
s’associer les services d’un prestataire compém le montage opérationnel.

« Désormais, cette mission d’assistance a maitdsmivrage est ouverte aussi a
I'ensemble des personnes privées depuis la réfderia Loi MOP (Maitrise d’ouvrage
publique, Loi n°85-93 du 12 juillet 1985). L'objate cette mission qui reléve du code
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des marchés publics au titre des prestations deiceret entre dans le champ
concurrentiel, portera sur la conduite de la proaéel pour mener a bien I'opération,
'ensemble des études nécessaires et aider lactwilé a choisir les prestataires ou
équipes a qui seront confiées les étudgb.i]

Cependant, da a la réforme de I'Etat, Les misstiA®10O rentrant dans le champ de
I'ingénierie concurrentielle ne seront plus asssingar ses services (DDEA) a partir de
2010 dans le Département de I'Aude.

Ainsi il existe actuellement cing types de struet@gissent dans l'organisation, le
montage et la décision d’'une procédure ZAC. Léetabsuivant les présente.

Collectivité territoriale ou | Structures publiques
établissement public d’aménagement

ayant vocation de par la
loi ou ses statuts* Etablissement Sociétés

publics d’économie

d’aménagement | mixte

Services de I'Etat (DDEA: | Structures privés
Direction départementale | d’aménagement
de I'équipement et de

I’agriculture)

Tableau 1: MO et AMO dans la procédure ZAC (Source : Code de I'urbanisme)

* . Article R. 311-1, ces personnes sont :

- la région, le département, la commune ;

- les établissements publics de coopération intenconale (EPCI) ;

- les organismes d’HLM ayant vocation en matierantBnagement (notamment les
OPAC) ;

- les syndicats mixtes dont les statuts prévoietiecompétence ;

- les chambres de commerce et dindustrie dandni#tel de leur objet statutaire
(commerce et industrie)

- les ports autonomes et aéroports ayant le statatblissements publics.

Pour les entretiens, l'objectif a été de questiorume ou plusieurs représentants de
chaque type de structure présentée dans le tabledessus afin d’obtenir I'avis de
chaque corps professionnel. La question princigaést portée sur I'existence de
modeéle procédural adapté a la procédure ZAC. Lieaab2 des deux pages suivantes
résume les résultats des entretiens.
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Etablissement publics d’aménagement

AFTRP* Md. LAMARQUE Directrice adjointe - Difficulté de perception de la notion de modele procédural
Corinne au pole - Méconnaissance de modeéle procédural adapté a la ZAC, la ZAC est avant tout un outil
Aménagement et de financement des équipements et de division fonciére.
Développement
EPAD** Md. PAVLOWITCH Chef de projets - Méconnaissance de modéle procédural adapté a la ZAC
Julia urbains - Utilisation du Guide juridique la ZAC [OD2] dans la pratique de la procédure.
Société d’économie mixte
SET*** Md. DEBAILLIE Chef de projet - ZAC : procédure réalisée avant tout par la collectivité (ex : collectivité qui fixe et

organise la concertation).
- Méconnaissance de modeéle procédural adapté a la ZAC, utilisation des références
internet suivantes : Légifrance et les outils de 'aménagement.

Service de I'état

DDEA 37 **x*

M. SEITHER Franck

Responsable du
service construction

- Difficulté de perception de la notion de modele procédural
- L'exercice de la procédure ZAC est lourd et s’appuie sur 'utilisation du code de

référant national
ZAC

ingénierie I'urbanisme. Exercice qualifié d’ « universitaire ».
- Méconnaissance de modeéle procédural adapté a la ZAC, utilisation du Guide juridique
la ZAC [OD2] dans la pratique de la procédure.
DDEA 73 M. JEANNIN Pierre | Chargé - Confirmation de la non-existence de modeéle procédural pour la ZAC.
d’aménagement, - Avant les lois de décentralisation (82-83), I'Etat produisait des guides

méthodologiques qui faisaient office de modele. Depuis, il appartient aux collectivités
d’établir les procédures ZAC.

- Utilisation du Guide juridique la ZAC [OD2] dans la pratique de la procédure.

Tableau 2 : Réponses aux entretiens (Réalisation personnelle)

*AFTRP : Agence Fonciére et Technique de la région parisienne (établissement public d’aménagement urbain et opérateur foncier).

**EPAD : Etablissement public d’aménagement de la Défense.

***SET : Société d’équipement de Touraine.

***¥*DDEA : Direction Départementale de I'Equipement et de I’Agriculture (11 : Aude ; 37 : Indre et Loire ; 73 : Savoie.
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Service de I'état

DDEA 11

M. PETIT Daniel

Adjoint au chef de service
urbanisme aménagement des
territoires, référant
départemental ZAC

- Difficulté de perception de la notion de modéle procédural.

- Confirmation de la non-existence de modeéle procédural pour la ZAC.

- Le volet réglementaire de la procédure ZAC est tres détaillé et établit un
cadre relativement précis.

Collectivités territoriales

Région PACA*

M.LALANGE J.G

Directeur p6le aménagement du
territoire

- Confirmation de la non-existence de modéle procédural pour la ZAC.
- Réalisation d’une typologie des procédures d’aménagement (cf. [ML1])

Structures privés d’‘aménagement

SETEC
ORGANISATION

M.BEDEK Philippe

Directeur département
aménagement

- Confirmation de la non-existence de modele procédural pour la ZAC.

- Chaque projet de ZAC est différent et induit donc une organisation qui lui
est propre.

- Le volet réglementaire de la procédure ZAC est trés détaillé et établit un
cadre relativement précis.

Urbaniste

M.CROS J.C

Ancien urbaniste, formateur en
urbanisme opérationnel

- Confirmation de la non-existence de modéle procédural pour la ZAC.

- Il existe une méthodologie assez logique relative a I'urbanisme
opérationnel développé dans des formations dans lesquelles la procédure
ZAC est incluse (cf. [DC1]).

*PACA : Provence Alpes cote d’Azur

Suite du tableau 2
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b) Synthese des résultats des entretiens

La premiere remarque pouvant étre énoncée est gmseimble des personnes

interrogées nient I'existence de modéle procédadapté a la ZAC. L’environnement

de chaque projet ZAC est unique (périmetre concemade de réalisation, maitrise

fonciere...) ce qui est un des principaux argumevanees pour expliquer I'absence de
modeéles procéduraux. Un deuxieme argument prodantait que depuis les lois de

décentralisation, les communes ou groupements dencoes sont responsables de
I'établissement de la procédure ZAC et que son rosgsion est donc propre au

décideur. Le seul cadre commun aux projets ZAGaestocédure réglementaire. Celle-

ci est précisément détaillée dans les textes dedbide réglements et contraint le
décideur dans la chronologie du processus et damscentenu. Ce cadre juridique

impose des contraintes strictes dans les docundeptsduire et leur contenu pendant
toute I'élaboration du projet. Il n’est donc laigpde trés peu de liberté au décideur sur
la démarche a suivre dans le cadre d’'une ZAC.

En lieu et place de modéles procéduraux, les psifiesels interrogés utilisent les

références suivantes :

- les outils de 'aménagement : site internet régdaéle CERTU en collaboration
avec 'APERAU. Celui-ci a pour vocation de contgbua une meilleure
compréhension du monde de 'aménagement.

- Légifrance : site internet réalisé par les servie$Etat et assurant la diffusion
du droit.

Ces deux plateformes informatiques sont contieoeht mises a jour. Elles sont
utilisées par les professionnels afin d’étre audas dernieres évolutions juridiques.

- L'ouvrage suivant: Demeure S. & Martin J.Y. & BRid M., 2008La ZAC
Réalisation Financement CommercialisatioBuides juridiques éditions Le
Moniteur.

Ce livre, réédité a chaque grande évolution jutdicdétaille toutes les étapes de
I'élaboration d'un projet ZAC, le contenu de tows ldocuments a produire et des
conseils et remarques sont adressées au décidaidie telui-ci dans l'interprétation du
code de l'urbanisme et de I'environnement et s@stptechniques.

Il apparait que la ZAC, étant trés réglementée,pas donnée naissance a un modéle
procédural. Cette assertion est considérée comiite\dans la démarche de recherche
aux vues des personnes interrogées, de leurs néésreet de leur connaissance de la
procédure ZAC et de sa pratique.

c) Réorientation de la problématique spécifique

Une des composantes de I'hypothése générale éndaciele questionnement initial
supposait I'existence de modéle procédural adaptée ZAC. Les résultats obtenus
aprés une recherche bibliographique et des entset@upres de professionnels
contredisent cette assertion. Le questionnemeat &tant basé sur son exactitude, I
convient de réorienter la problématique spécifigude définir une autre hypothése.

Malgré I'absence de modéle procédural, la compedd la procédure ZAC nécessite la
mise en place d'une organisation spécifique et @l'gestion particuliere. Comme
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indiqgué dans la partie ci-dessus cette fonction sestvent assurée par une tierce
personne : I'assistant a maitrise d’ouvrage. Calaigit auprés du maitre d’ouvrage et
'épaule dans [I'élaboration de la procédure spéniaht d'un point de vue
organisationnel. La question spécifique porte aasil'action de I'AMO auprés du MO
au sein de la procédure ZAC et sur la gestion He-ce Etant donné qu'’il n’existe pas
de modele procédural, TAMO doit établir et utilisdes outils méthodologiques et
organisationnels (exemples : planning, grille digs&) propres a la ZAC, en amont de
la procédure afin de garder une gestion cohérantgralet. L'encadré suivant présente
la synthese du questionnement réorienté.

|

Démarche, objectifs et limites

Afin d’introduire la procédure ZAC, une typologiesiprocédures d’aménagement est
établie dans le prolongement logique de la typelatgis projets d'aménagement. Celle-
ci a pour objectif de replacer la ZAC au sein @msemble des procédures existantes et
d’'indiquer sa situation hiérarchique. Cette étajmfextue a l'aide d’informations
recueillies sur des plateformes informatiques comgifrance ou les outils de
'aménagement, ainsi que dans des ouvrages sppésiali

Pour une lecture simplifiée et une écriture syiguét, le tableau multicritéres est I'outil
utilisé pour cette typologie. Les liens entre lescgdures sont illustrés a l'aide de
schémas.

En raison de I'absence avérée de modéle procégquraurait aidé a la compréhension
de la procédure ZAC, il apparait nécessaire d'étaile vue d’ensemble de celle-ci.
L'objectif est de la présenter et de la rendre a@mensible. Cette étape s’appuie
essentiellement sur les références bibliographigsgécialisées en ZAC et plus
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particulierement sur I'ouvrage suivant : Demeur&SMartin J.Y. & Ricard M., 2008,
La ZAC Réalisation Financement Commercialisati@uides juridiques éditions Le
Moniteur, fortement utilisé par les professionneiterrogés. Ce synopsis décrit les
étapes et les actions principales que prévoitdaguure ZAC.

L’enjeu est la clarification de la procédure. Cavéil doit préparer I'étude de cas de la
ZAC « Zone des Horts » de Cruscades de manierdtér élinsérer des explications
théoriques dans celle-ci. Ainsi, une partie expiveadétaille la procédure ZAC et une
autre partie se focalise sur sa pratique dans sicaracret, I'objectif étant qu’elles soient
complémentaires et non répétitives. La forme detdtaction et de la présentation est
choisie dans le but d’établir I'ébauche d’un suppédagogique. Les schémas, tableaux
et figures sont donc privilégiés.

L'étude de cas est basée sur l'analyse des docanpeatiuits pendant la procédure
(études préalables, dossier de création et dadsig¥alisation) et sur des entretiens avec
'AMO (DDEA 11- Narbonne) et le MO (commune de Crades). L'objectif est de se
concentrer sur I'organisation pratique de la procéckt de faire apparaitre les éléments
méthodologiques mis en place et n'apparaissantigas les ouvrages spécialisés. Dans
cette perspective, la relation AMO/MO est partiétéiment étudiée. L'étude de cas
statue sur I'hypothese spécifique en commentariddion AMO/MO/procédure. Celle-

ci ne permet pas d’'établir une réponse généradisalbbus les projets de ZAC mais elle
contribue a I'ajout d’observations sur la pratigigela procédure.
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PARTIE 2

TYPOLOGIE DES PROJETS ET
DES PROCEDURES
D’AMENAGEMENT
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Procédure non juridique

1. Typologie des projets d’aménagement

Marketing (PC1)
™ = = = e = —‘ PROJET CONCEPTUEL '

t

(1) Commande
Conception

Procédure juridique

|
I
|
|
L

MAITRE
D’OUVRAGE

MAITRE
D’OEUVRE

b) Sélection

>

) Orientation
(a) Commandes (¢) Conception (PC2)
Réalisation .
Lien direct : PROJET STRATEGIQUE
:
] 2 :
Liens non systématiques : (d) Orientation () Compatibilité
-_-—p .
------- | 4 > PROJET OPERATIONNEL cesecsscssccscccces

Schéma 2 : Catégories et liens dans les projets d’aménagement (Réalisation
personnelle)

Cette partie s’appuie sur I'analyse de dossiers@utaraux et sur des entretiens réalisés
aupreés de professionnels de 'aménagement. Elleoestnune a un deuxiéme projet de
fin d'étude intitulé : Concept-city : un outil mating au service de l'innovation
réalisé par Elisa Pragout.

Dans le schéma 2 ci-dessus trois catégories detprdjaménagement sont distinguées.
Ce paragraphe vise a expliquer cette catégorisation

Boutinet, dans son livre « Anthropologie du projesquisse une typologie des projets.
Afin d’établir une classification, I'auteur utilide niveau d’appréhension du projet (le
contexte dans lequel le projet est découvert)is ttatégories sont distinguées : projet
empirique, projet théorique et projet opératoire.drojet d'aménagement opérationnel
peut étre classé dans la troisiéme situation.

« Ses préoccupations sont directement liées a ¢agsi#té d’'une action a conduire. »
[OB1]
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Le projet d'aménagement stratégique peut étre &ldssis cette grande catégorie a
linverse du projet d’aménagement conceptuel damtdbminance théorique est

prépondérante. Ce dernier est abordé dans le deenagcle : Maitre d’ceuvre / Projet

conceptuel. (Voir p.34)

Un projet d’aménagement stratégique dans sa caoonegit sa réalisation n'a pas pour
objectif premier de transformer, modifier ou d’armger un espace mais d'orienter son
ameénagement futur en établissant des lignes deuttendl sera généralement assorti
d'une définition des moyens nécessaires et dese®tale réalisation de projets
opérationnels dont il peut définir la planificatidbe stade d’avancement dans le projet
d'aménagement stratégique incarne sa limite avec ptejet d’aménagement
opérationnel. Cette derniere peut étre floue dicdd & déterminer étant donné que des
étapes, comme I'analyse de la situation, peuveatréprises, actualisées ou davantage
détaillées sur certains points spécifiques dangrojet d’aménagement opérationnel.
Elle devient claire et précise quand il s’agit gescédures qui encadrent ces projets.
Une typologie est proposée dans la partie suivéviter p.38)

Le projet d'aménagement opérationnel vise 'amémege d’'un espace ; c'est-a-dire
une transformation spatiale physiquement perceptiftonstruction, démolition,
terrassement...). Il y a & chaque fois, projet end/ue usage ou d’une fin (fonctionnel,
symbolique, esthétique...).

« Celui-ci subit les contraintes d’implantation eh induit de nouvelles pour les
aménagements ultérieurs[@G1]

Il obéit aux orientations des projets d’aménagenstratégiques par le respect d’'un
rapport de compatibilité.
L'obligation de compatibilité est une obligationgaéive de non-contrariété :

« La décision ou la régle inférieure ne doit pasoiavpour effet ou pour objet
d’empécher I'application de la régle supérieurdll?]

Il n'est pas exigé dans ce cas que le destinadaita regle s’y conforme rigoureusement
mais simplement qu’il ne contrevienne pas a sesdaspessentiels. Cette notion est a
différencier de la conformité qui est une obligatositive d’identité de la décision ou
de regle inférieure a la regle supérieure. En quati lors de la réalisation d’'un projet
d’aménagement opérationnel, les décisions prise®ivent pas faire état de contrariété
majeure avec les projets d'aménagement stratégigioes que la conformité interdit
toute différence entre les différents projets.

11. Cycle 1 : maitre d’ouvrage/ maitre d’ceuvre, projet

stratégique/ opérationnel

Pour les projets d’aménagement stratégiques eatipénels, le couple d’acteurs maitre
d’ouvrage/maitre d’'oeuvre est toujours présent p@uwommande, la conception et la
réalisation du projet. Ces deux acteurs de 'amémegt ont des fonctions différentes
mais complémentaires.
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« Le maitre d'ouvrage d’'une opération est le cligggrsonne physique ou morale qui
décide de réaliser I'opération, en fixe le prograendispose du terrain, réunit le
financement et paie, fixe le calendrier, choisis Iprofessionnels chargés de la
réalisation (maitres d’'ceuvre et entreprises), sigmnec eux contrats et marchés. Il peut
déléguer les aspects les plus techniques de sesidios mais pas ses responsabilités
financieres et de programmation[®M3]

Ce rble peut étre assuré par un assistant a néittoerage. Il n'a pas été inclus au
schéma pour ne pas le surcharger. Une typologien@déses d’'ouvrages est présentée
dans la sous-partie suivante. (Renvoi)

« Le maitre d’'ceuvre est la personne physique oalmarlaquelle le maitre d'ouvrage
confie la conception et le contréle d’exécutiorsda opération. OM3]

Le maitre d’oeuvre peut donc étre chargé des éfueedables, de I'avant-projet et des
projets d’exécution puis du suivi des travaux et iglements. Architectes, paysagistes,
urbanistes comptent parmi les maitres d’'ceuvre,i ajoe les bureaux d’études
techniques et différents concepteurs.

(a) Commande

La premiére étape dans le déroulement des prgetemission d’'une commande par le
maitre d’ouvrage. Celle-ci s’effectue généralenmamtle biais d’un appel a candidatures
de maitrise d’ceuvre qui apparait dans des bulldtarmonces lIégaux (presse habilitée)
ou sur des plateformes informatiques spécialigéesnaitre d’ceuvre retire ensuite le
dossier de consultation aupres du maitre d’ouvragétape suivante aboutit a la

désignation du maitre d’'ceuvre.

(b) Sélection du Maitre d’ceuvre

Le maitre d'ouvrage opére une sélection pour leixclin maitre d'ceuvre. Cette
opération s’effectue aprés la réalisation d'un eatles charges, les émissions d'un avis
d’'appel public & la concurrence et d'un appel @datures de maitres d’ceuvre de la
part du maitre d’ouvrage expliquant les caracifust et les enjeux du projet. Les
réponses des maitres d'ceuvre se constituent eticlondu contenu du dossier de
consultation (dont le cahier des charges fait @ait en indiquant le codlt de leur
prestation. La sélection s’effectue sur des critgpendérés qui sont généralement la
valeur technique de l'offre et le colt des presteti (Voir ci-dessous le détail des
étapes de sélection et des documents établis)

(c) La conception et réalisation

Le détail de la conception du projet dépend dimeer# de la commande émise par le
maitre d’ouvrage. Cette étape va de I'analyse timtgn au choix de la stratégie, la
réalisation de la planification a la gestion deartsc Une évaluation est souvent menée
par le maitre d’ceuvre et analysé par le maitrevdame a plusieurs temps clé du projet.
(Voir schéma 1 : les étapes clés d'un projet)Cétt@uation a pour but d’affiner les
actions prévues pour un meilleur résultat du projet
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Forme

12. Cycle 2 : maitre d’ceuvre/ projet conceptuel

Le projet conceptuel ne rentre pas comme les detngsaprojets dans un cadre juridique
précis. En effet, son caractere fictif lui perméispde liberté car il n'a pas d'impact
direct sur un territoire.

Le projet conceptuel n'a en outre pas pour objetgifrépondre & une commande, par
conséquence, il est ordonné et congu par le nditeavre (liaison 1). Dans la définition

du projet conceptuel, trois catégories sont difiérees (PC1, PC2 et PC3).

Projet conceptuel

PC1

PC2

PC3

Cabinets d’architectes
urbanistes

= Recherche: trouver de
nouveaux procédés
technologiques
répondant a leurs besoins
= vitrine de I'entreprise

= Représentation
informatique, maquette
du projet

Ministére (CERTU,
ADEME, etc.)

= orientation des projets
stratégiques et
opérationnels pour
aboutir a un projet le plus
« parfait » possible

= fiche conseil

Universitaires,
Intellectuels

= faire avancer la
connaissance dans le
domaine de
I’'aménagement de
I"'urbanisme ou de
I'architecture

= Représentation
informatique, maquette
de projet

= dossier

Ces trois classes de projet conceptuel poursuiesitobjectifs différents, ainsi sur le
diagramme 1, deux conséquences sont différendiéebds en pointillées):

PCL1 : objectif de marketing :

Le projet conceptuel poursuit I'objectif de Marketi Le maitre d’ceuvre montre ce
gu'il est capable de faire et fait de son projemne vitrine ». Ainsi, il espere s'insérer
dans le cycle 1 en étant sélectionné par le mdike/rage.

Depuis plus de vingt ans, le phénomene de métsgimn pousse les villes a attirer les
hommes et les capitaux pour conforter leur croissaBans ce contexte, la compétition
entre les villes se développe et les techniquéiségs dans le monde économique, dont
le marketing, tendent a imprégner la sphere de&lelés urbains. C’est pourquoi,
méme si dans la description du cycle 1, il estigugl que la sélection s’effectue a
travers un cahier des charges et des critéressprées grands cabinets d’architectures
vont étre avantagés en ce qui concerne les pregeldématiques des villes. Ces grands
cabinets d’architectures apportent ainsi leur nolawe renommée a la ville.

34



Par exemple, Jean Royer, ancien maire de Toumnféda construction du Palais des
congres de Tours a Jean Nouvel bien que le projétcentroversé et que celui-ci
endette la ville durablement. En contrepartie, Soest devenue une des principales
destinations "congrés" de France.

PC2 : Influence du projet conceptuel sur les projetstétrigues et opérationnels.

De nombreuses réflexions, colloques, rencontres @@anisées pour penser la ville,
pour la rendre « meilleur » & ses usagers. |l rapbitant de rendre ces recherches
accessibles aux acteurs de 'aménagement. C'estjyaiu les projets conceptuels mis
en place par les organismes ministériels servergadserelle entre la recherche et le
stratégique et opérationnel. lls ont pour objeckf sensibiliser les acteurs a des
problématiques étudiées qui pourraient servir diiét général. Le PC2 peut ainsi
influencer les projets stratégiques et opérati@nebir méme servir de base ou
d’exemple. (Exemple : concept « ville accessitltieus. » crée par le CERTU).

Cette sous partie détaille les étapes de séledtiomaitre d’ceuvre et le contenu des
piéces importantes produites.

Etapes de la sélection du Maitre d'ceuvre :

Les étapes de la sélection sont indiquées dartsd @hronologique :
- émission d’'un appel a candidatures de maitrise \ee@vis d'appel
public a la concurrence de la part du maitre d’ouvrage
- retirage dudossier de consultatiorde la part du maitre d’ceuvre
- Envoi des dossiers de candidatures par les maitmsvre
- Analyse des dossiers de candidatures par le nibderage
- Classement provisoire selon les criteres « stagdargpondérés

suivants :
. Valeur technique de I'offre (références, compétsratanoyens)
. Prix des prestations

- Auditions des Maitres d’ceuvre sélectionnés

- Sélection finale du Maitre d’ceuvre sur les mémiéres
La sélection du maitre d’ceuvre s’opére généralemerdeux étapes : une présélection
est réalisée sur leur dossier (partie écrite) et amdition (partie orale) des meilleurs
dossiers est organisée pour définir le meilleutmaal ceuvre.

L’ avis d’appel public a la concurrencandique :
- l'identité du maitre d’ouvrage
- I'objet du marché
- le type de procédure (code des marchés publics)
- les critéres de sélection des offres et leur paiubér
- les personnes a contacter, la date limite de reddsoffres
- les critéres de sélection des candidatures (exangas techniques,
professionnelles et financiéres)
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Le dossier de consultatiorcomprend :
- le réglement da la consultation
- I'acte d’engagement
- le cahier des clauses particulieres
- le cahier des charges

Le cahier des charges

Il s’agit d’'un document contractuel présentant &tentes du maitre d’'ouvrage et
donnant toutes les informations nécessaires esanfés a la conception du projet au
maitre d'ceuvre.

Il décrit de la facon la plus précise possible,cava vocabulaire simple, les besoins
auxquels le maitre d'ceuvre doit répondre. Danselsune ou le seul maitre d'ceuvre est
réellement compétent pour proposer une solutiohnigoe appropriée, le cahier des
charges doit préférentiellement faire apparaitrebdsoin de maniere fonctionnelle,
indépendamment de toute solution technique, spuédiser I'environnement technique
dans lequel la solution demandée doit s'inséreyaljit ainsi d’'un document permettant
d’'une part de garantir au maitre d’'ouvrage qudileables seront conformes a ce qui
est écrit, d’autre part d’éviter que le maitre di@age modifie son souhait au fur et a
mesure du projet et demande au maitre d'ceuvre aegelies fonctionnalités non
prévues initialement. Il doit aussi contenir toes Iéléments permettant au maitre
d'ceuvre de juger de la taille du projet et de saptexité afin d’étre en mesure de
proposer une offre la plus adaptée possible eneteide colt, de délai, de ressources
humaines et d’assurance qualité.

Il s’agit donc d’un document de référence, peramgtte lever toute ambiguité sur ce
qui était attendu, ainsi qu’un outil de dialoguerpettant au maitre d'ceuvre d’interroger
le maitre d’'ouvrage afin d'affiner sa compréhensi® la demande. Un cahier des
charges n’est pas pour autant nécessairementugtagn contenu peut étre modifié au
cours du projet (une fois le choix du maitre d'celeffectué), méme si dans l'idéal tout
devrait étre défini des le début, sur la base déegpar les deux parties.

Pour un projet opérationnel, un minimum de détstirequis ; exemple : s'il s’agit d’'une
opération de construction, le nombre de logemeatdshureaux et de commerces doit
étre indiqué. Lorsqu’il s’agit d’une opération dmnstruction de batiments, au cahier des
charges s’ajoute un document « programme » dédimis¢es besoins de chaque
batiment. Celui-ci peut-étre réalisé par le mattieuvrage, souvent par I'assistant a
maitrise d’'ouvrage, ou plus encore dans le cadopédations complexes par un
programmiste.
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Cahier des charges « type » pour un projet d'an@magt opérationnel ou stratégique

Objet de I'opération
- Principales orientations du projet (les enjeux)
- Situation du projet (localisation)
- Historique du projet (pré-diagnostic)
- Questionnement posé par le projet
-  Contexte du projet sur le territoire concerné (dgraphie, documents
d'urbanisme, morphologie, réseaux, environnement)
- Périmétre opérationnel surface
- Périmétre stratégique (souvent plus large querienpé&e opérationnel)
- Les objectifs du projet (détaillé)
- Les besoins a satisfaire
- Les contraintes de I'opération :
0 Lesrisques
0 Les contraintes techniques
0 Les contraintes réglementaires (ex: documents bdhisme, zones
protégées)
- Les exigences de la maitrise d’ouvrage (notamneecaliendrier)
- Contenus et attendus de la maitrise d’ouvrage
- Documents mis a disposition
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2. Typologie des procédures d’aménagement

Les procédures d’aménagement issues des texteslatégi et réglementaires
(essentiellement code de l'urbanisme et de I'emviemnent) encadrent juridiquement
les projets d’aménagement en leur donnant un ahaltégalité. Cette partie a pour but
de présenter ces procédures en partant de la gipo&tablie pour les projets. Elle
détaille d'abord les procédures émanant des prejedegiques, ensuite celles émanant
des projets opérationnels et enfin les liens existwvec la ZAC. L'objectif est de
déterminer la place de la ZAC au sein de I'ensendele procédures et d'identifier la
hiérarchie existante. La présente typologie se m@ose suivant les obijectifs
poursuivis, le theme abordé et I'échelle territeridaction.

21. Procédures liées aux projets d’aménagement stratégiques

Les projets d’aménagement stratégiques correspbraedes procédures visant a
planifier l'aménagement du territoire. La planifica reléve de l'intention du projet
dont le niveau de décision est la direction géméral

« En France, il existe autant de niveaux de plaatfon que de niveaux de collectivités
publiques. OG3]

Le tableau ci-dessous résume I'ensemble des proe®die planification existantes
relatives a 'aménagement du territoire. Les réfées juridiques usitées et classées par
ordre chronologique sont les suivantes :

- 21/06/1865 : loi relative aux associations syndisgtégissant les lotissements)
- 15/06/43 : loi d'urbanisme relative au permis destalire

- 26/07/62: loi relative a la procédure d'extrémegence en matiere
d'expropriation pour cause d'utilité publique

- 30/12/67 : LOF loi d’orientation fonciére
- 10/01/80 : Loi de réforme de la fiscalité locale
- 30/12/82 : LOTI (loi d’orientation des transpont$érieurs)

- 18/07/85: loi relative a la définition et mise emuvre des principes
d’aménagement

- 02/08/89: loi portant dispositions diverses en iemat d'urbanisme et
d'agglomérations nouvelles

- 13/07/91 : loi d’orientation pour la ville
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03/01/92 : loi sur I'eau
08/01/93 : loi pour la protection et la mise valdas paysages

04/02/95 : loi d'orientation pour I'aménagement let développement du
territoire

25/06/99 : LOADDT (loi d’orientation pour 'aménagent et le développement
durable du territoire)

13/12/00 : loi SRU (Solidarité et renouvellemeriains)

25/06/02 : loi d’orientation pour I'aménagementestiéveloppement durable du
territoire

02/07/03 : loi UH (Urbanisme et habitat)
23/02/05 : loi relative au développement des t@rds ruraux
13/07/06 : loi d’engagement national pour le logetne

05/01/07 : décret sur le nouveau permis de comstrui

Les tableaux et schémas suivants ont été élaborndtdisant les références suivantes :

Les outils de 'aménagemenhttp://www.outils2amenagement.certu.fr

Légifrance http://www.legifrance.gouv.fr/

Site du Ministéere de I'écologie, de I'énergie, développement durable et de
'aménagement du territoirehitp://www.developpement-durable.gouv.fr

Guet J-F., 2008La planification territoriale en France: Du Schénde
Développement de I'Europe Communautaire au PlanalLatUrbanisme
Certu.

Code permanent construction et urbanisnsmlidarité et renouvellement
urbaing 18 janvier 2001, éditions Iégislatives bulletBill

Certu, 2006l es outils de I'action fonciére au service destjmples publiques

LALANGE J.G, 1991,0pérations d’'aménagement liées a la réalisation des
gares TGV Rapport de stage de fin d’études CESA.
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SDEC (Schéma de | Commission Territoire EU-27 | Théme : Evolution des zones urbaines et rurales, transports, patrimoine | -indique les zonages des programmes d’intérét
développement européenne naturel et culturel. communautaire (PIC)
de I'Europe - prend en compte les 30 projets RTE-T
communautaire) Objectif : Définir a I’échelle européenne les objectifs politiques et les
principes généraux de développement spatial en vue d’assurer un = Document non contraignant pour les états
Conseil de développement durable et équilibré du territoire européen et membres, résultats sur le long terme, anticipe
Postdam 06/99 respectueux de sa diversité. I'élargissement
Les schémas de Etat Territoire Théme : Transports multimodaux, enseignement supérieur et - documents de planification élaborés a un horizon de
services collectifs national recherche, culture, santé, information et communication, énergie et vingt ans
sport. - pas de portée juridique directe
Loi du 25/06/02, -certains projets sont déja avancés
décret du Objectif : Exprimer les politiques territoriales de I'Etat a I’échelle
18/04/02 nationale. Chaque schéma (7 au total) contient des projets a réaliser.
Les DTA Etat Variable : entre | Theme : Aménagement, équilibre de développement, protection et -Outil de planification a long terme (vingt ans)
(Directives une région et un | mise en valeur des territoires. - Ses prescriptions s'imposent aux documents
territoriales département d’urbanisme
d’aménagement) Obijectifs : Faciliter I'organisation de I'espace a une échelle - Les documents d’urbanisme doivent étre
géographique trés large ne pouvant étre portée par d’autres compatibles avec ses dispositions
Lois du 4/02/95, collectivités territoriales ; affirmer les priorités de I'Etat et établir une
25/06/99 et du vision d’avenir d’un territoire porteur d’enjeux nationaux.
13/12/00
SDAGE* Comité de Bassin Théme : Gestion de I'eau. - Obligation de prise en compte dans les documents
bassin et le hydrographique d’urbanisme
Loi du 3/01/92 préfet Objectifs : Fixer les orientations fondamentales d’une gestion équilibrée | - Indique les secteurs a enjeux qui nécessitent
coordonnateur de I'eau ; fixer les objectifs de qualité et de quantité et les I’élaboration de SAGE
aménagements pour les atteindre ; délimiter le périmétre des sous-
bassins.
SAGE** Commission Sous-bassin Théme : Gestion de I'eau. - Obligation de prise en compte dans les documents

Loi du 3/01/92

locales de I'eau
(a l'initiative du
préfet

coordonnateur)

Obijectifs : Fixer les objectifs de qualité dans un délai donné ; définir les
objectifs de répartition de la ressource en eau entre les différents
usages ; identifier et protéger les milieux aquatiques sensibles.

d’urbanisme
- Possibilité de prescriptions sur la police de I'eau et la
protection des périmetres de captage.

* Schéma directeur d’aménagement et de gestion des eaux, ** Schéma d’aménagement et de gestion des eaux.
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Charte de PNR
(Parc naturel
régional)

Association de
préfiguration de
la structure de
gestion (initié par

Territoire du
parc

Theme : Protection et développement d’un territoire de parc ; mise en valeur des
paysages.

Objectifs : Protéger le patrimoine naturel et culturel riche et menacé ; contribuer a

- Engage les signataires (élus, I'Etat) pour
dix ans, au-dela une procédure de
révision est prévue

- SCOT, PLU et cartes communales

Loi du 08/01/93 la Région) 'aménagement du territoire, au développement économique, social, culturel, a la doivent étre compatibles avec les
qualité de la vie et aux programmes de recherche ; assurer I’accueil, I'éducation et chartes de PNR.
I'information du public.
PIG (Projet Le Préfet Périmétre du Théme : Inscription d’un projet présentant un caractere d’utilité publique. - Obligation de mise en compatibilité des
d’intérét général) | départemental projet documents d’urbanisme

Décrets du
9/09/83,
29/02/88,
27/03/01,
27/05/05

Objectifs : Permettre la réalisation d’'une opération d’'aménagement ou
d’équipement, le fonctionnement d’un service public, I'accueil des populations
défavorisées, la protection du patrimoine naturel ou culturel, la prévention des
risques, la mise en valeur des ressources naturelles ou I'aménagement agricole et
rural ; obliger les communes et leurs groupements a tenir compte des intéréts supra-
communaux.

- Durée de validité de trois ans pour le
PIG.

SMVM (Schéma
de mise en valeur
de la mer)

Lois du 07/01/83
et du 22/03/05

Elaboré sous
I'autorité du
Préfet

Portion du
littoral formant
« une entité
géographique et
maritime
cohérente »

Thémes : Valorisation du littoral ; aménagement du territoire. Détermination des
grandes orientations des zones littorales.

Objectifs : Développement des activités liées a la mer ; préservation, restauration et
gestion d’espaces naturels ou remarquables. Préciser la vocation de cet espace et
assurer la cohérence entre les différents usages notamment la protection de
I’environnement et le développement économique.

- PLU et SCOT doivent étre compatibles
avec laSMVM

- Le SCOT peut comporter un volet
littoral valant SMVM. (compétence
collectivité)

SCOT (Schéma de
cohérence
territoriale)

Lois du 13/12/00
et du 02/07/03

Intercommunalité
Groupement de
communes

Périmetre du
groupement

Théme : Planification urbaine, zonage et reglement du développement du territoire
intercommunal, document d’urbanisme qui traduit le projet d’aménagement et de
développement durable d’un territoire intercommunal.

Objectifs : Déterminer les conditions permettant d’assurer I'équilibre entre le
renouvellement urbain, le développement urbain et rural ; assurer la diversité des
fonctions urbaines, la mixité sociale de I’habitat urbain et rural et I'utilisation
économe et équilibrée des espaces naturels.

- Révision tous les dix ans

- Horizon de planification de dix a vingt
ans

- Contenu du SCOT non normalisé

- Le SCOT doit étre compatible avec les
DTA et les chartes de PNR

- Les PLU doivent étre compatibles avec
les SCOT.
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Charte de pays Le pays Territoire du Théme : Stratégie de territoire ; coopération sur des territoires. - Horizon des orientations : dix ans

pays présentant - Prise en compte de la charte de Pays dans le PADD
Loi du 25/06/99 une cohérence Objectifs : Déterminer la stratégie du Pays en matiere de du SCOT

géographique, développement socio-économique, de gestion de I'espace et -SCOT et charte de Pays peuvent étre

culturelle, d’organisation des services ; décrire les orientations fondamentales du | complémentaires.

économique et Pays ; préciser les principes et moyens d’action ; Exprimer le projet

sociale commun de développement durable.
PDU (Plan de Autorité Périmétre de Théme : Planification des déplacements et du transport urbain. - Horizon de planification double : cing et quinze ans

déplacements
urbains)

Loi du 30/12/82

organisatrice du
transport urbain
(AOTU)

transports
urbains (PTU)

Obijectifs : Définir les principes généraux des transports de biens et de
personnes de la circulation (tous modes confondus) et du
stationnement dans le périmetre de transports urbains (PTU) ; Réduire
la circulation automobile en vue d’améliorer la qualité de I'air ainsi que
de réduire les nuisances liées au bruit.

- PDU doit étre compatible avec le SCOT (comprend un
volet déplacement)

- Obligation dans les communes de plus de 100 000
habitants.

PLH (Plan local

Intercommunalité

Périmeétre du

Théme : Planification de la politique de logement.

- Horizon de planification de cing ans

de I'habitat) Groupement de groupement - le PLH doit étre compatible avec le SCOT (comprend
communes Obijectifs : Répondre aux besoins de logements (social ou non ; locatif un volet habitat).

Lois du 7/01/83, ou non) ; assurer au sein d’un territoire intercommunale une

13/07/91, répartition équilibrée et diversifiée de I'offre.

13/08/03 et du

13/07/06

PLU (Plan local Commune Territoire Thémes : Planification et réglement de I'utilisation des sols, exprimer - Le contenu du PADD et du rapport de présentation

d’urbanisme) communal le projet d’aménagement et de développement durable du territoire. non normalisés

Lois du 13/12/00
et du 2/07/03

Obijectifs : Fixer les regles générales et les servitudes d’utilisation des
sols ; Déterminer les zones urbaines ou a urbaniser, les zones
naturelles, agricoles et forestiéres a protéger.

- Le PLU doit étre compatible avec les DTA, chartes de
PNR, SCOT, PDU et PLH (s’ils existent)
- Le PLU est révisé en tant que de besoin.
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Carte
communale

Lois du 13/12/00
et du 2/07/03

Commune

Territoire
communal

Théme : Planification urbaine, document foncier.

Obijectifs : Indiquer les secteurs ol les constructions sont autorisées ou
interdites ; Mettre en place I'organisation de I'urbanisation.

- Le RNU (réglement national
d’urbanisme) s’applique sur son
territoire

- La carte communale ne comporte
pas de reglement.

- mémes rapports de compatibilité
que le PLU.

Tableau 3 : Procédures liées aux projets d’aménagement stratégiques (Réalisation personnelle)
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Les schémas suivants ont pour objectifs de faipaiagitre les liens existants entre les
procédures de planification et de montrer la hadiagr existante. Pour éviter de

surcharger un seul schéma, deux figures ont étis@eala premiére montre toutes

relations de compatibilité excepté celles partanEGOT et la deuxiéme les relations de
prise en compte dans les documents d’urbanismautds les relations de compatibilité

en rapport avec le SCOT.
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SDEC Européen

Schémas de )
ks . . Etatique
services collectifs

i Charte de PNR < Régional

E > PIG < Départemental
| *

! Charte de Pays

i SDAGE

i T Domaine de 'eau

i SAGE

. PDU <

i Intercommunal
i PLH <

b Communal

Document soumis a une autre Relation simple

réglementation que le code d’'urbanisme —» Relation de compatibilité

- Document d’urbanisme

Schéma 3: Relations entre les documents de planification (Réalisation personnelle)

Relation de compatibilité en absence de SCOT
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Domaine
de l'eau

SDEC

Schémas de
services collectifs

Charte de PNR

A\ 4

»
»

PIG

Charte de Pays

SDAGE

SAGE

A\ 4

#

PDU

PLH

— > Relation de prise en compte dans les documents d’urbanisme

Européen

Etatique

Régional

Départemental

Intercommunal

Communal

Schéma 3 (suite): Relations entre les documents de planification (Réalisation personnelle)
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Dans les schémas présentés, pour améliorer |& clané distinction a été faite entre les
différents documents émanant des procédures d'ajaérent. Ainsi trois catégories se
détachent :

- les documents d’urbanisme

- les documents liés au domaine de I'eau

- les documents soumis a une autre réglementatiotequeele de I'urbanisme.
La derniere catégorie n’a pas été exclue du sclvémses documents présentent un lien
fort avec les documents d'urbanisme. Les liens mbhddes qui les unissent montrent
que les documents d'urbanisme sont centraux et l'gagbelon intercommunal est
I'échelle privilégiée de la planification en term#s quantité de documents produits et
de liens de compatibilité. Une hiérarchie précigwamt chaque niveau administratif
existe allant de I'Etat avec les DTA a la communecale PLU. Un rapport de
compatibilité descendant (de I'Etat a la communa} dssurer la cohérence entre les
documents.

22. Procédures liées aux projets d’aménagement

opérationnels

La volonté de maitriser et controler les opératidf@ménagement sur le territoire
frangcais a notamment conduit au développement deédures nombreuses dont les
objectifs, les acteurs et le champ d’applicationt ®xtrémement variés. Chacune de ses
procédures, formalisées par des textes législatifi€¢glementaires, constitue un outil
destiné a atteindre I'un des objectifs suivants :

- aménagement opérationnel

- maitrise fonciére

- autorisation d'utilisation du sol

- financement et fiscalité

- mobilisation fonciéere
Chacune des procédures traitées est classée dads gBs catégories.
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ZAC (Zone
d’aménagement

concerté)

Lois (Voir tableau
5)

Voir tableau 1

Périmetre ZAC
dans le respect
des dispositions
réglementaires
(toutes les
échelles
territoriales)

Thémes : Procédure d’initiative et de compétence publiques ;
aménagement et équipement de terrains batis ou non batis.

Objectifs : Permettre un contréle complet de la personne publique qui
prend l'initiative sur les choix d’'aménagement ; permettre a l'initiateur
de I'opération, directement ou par le biais d’'un aménageur, d’acquérir
les terrains, de les aménager, de réaliser les équipements, de les
revendre a des constructeurs en incorporant dans le prix de vente
(charge fonciere) le colt des équipements publics.

-Les ZAC sont établies pour une durée
de5a10ans

- La ZAC doit étre compatible avec les
orientations du SCOT et les
dispositions du PLU.

Lotissement

Tout opérateur

Périmetre

Theme : Division d’une parcelle en plusieurs lots destinés a étre batis.

- Le permis d’aménager est exigé pour

privé lotissement un lotissement qui a pour effet sur une
Loi du (propriétaire) dans le respect | Objectifs : Viabiliser les terrains ; élaborer un cahier des charges ; période de moins de 10 ans de créer
21/06/1865 ou public des dispositions | urbaniser une partie du foncier pour implanter des batiments. plus de deux lots a construire avec

réglementaires réalisation de voies ou espaces

Décret du communs ou dans le cas d’un site
5/01/07. classé ou secteur sauvegardé.
PC groupé Mairie, maire au | Plusieurs Théme : Conformité de la construction. - Autorisation donnée a un seul

nom de I'Etat batiments sur constructeur
Décret du oudela un méme Objectif : Permettre a I'administration de contraindre les constructeurs | - L'opération recouverte par le PC
05/01/07 commune terrain au regret de certaines régles. groupé ne constitue pas un

lotissement
- Quand le projet le permet :
alternative au lotissement.

48



Droit de
préemption
urbain (DPU)

Lois du 13/12/00,

Commune doté
d’un document
d’urbanisme

Territoire
commune
rendu
applicable au
DPU

d’une vente; réserve fonciére.

Themes : Acquisition prioritaire d’un bien foncier ou immobilier lors

Objectifs : Réaliser dans I'intérét général une ou des actions ou
opérations d’aménagement ; permettre d’avoir une bonne

- Délégation possible a I'Etat,
collectivité locale, établissement
public, SEM

- les délibérations créant un DPU sont
valables sans limitation de durée

02/07/03 et du connaissance du marché immobilier sur un territoire. (peuvent étre modifiées par le CM ou
13/06/06 I'organe délibérant de I'EPCI).
Expropriation Titulaire du Opération Thémes : Cession des droits immobiliers sous réserve d’une juste et - Acquisition dans un délai de 2ans a
(DUP) droit déclarée préalable indemnité ; réserve fonciere. compter de I'acte de DUP
d’exproprier* d’utilité - La durée de I'enquéte préalable ne
Loi du 13/12/00 publique Obijectif : Utiliser pour la réalisation d’opérations d’aménagement. peut étre inférieure a 15 jours
- Opération généralement longue et
colteuse, procédure trés rigoureuse
pour garantir les droits de propriété.
ZAD Idem* Partie du Themes : Constitution de réserves fonciéres ; droit de préemption. - Le droit de préemption peut étre
territoire exercé pendant une durée de 14 ans
Lois du 26/07/62, communal Obijectifs : Disposer d’un droit de préemption ; éviter la spéculation lors | - Les ZAD ont I'obligation d’étre

18/07/85,
02/08/89, et du
13/07/91.

de I'annonce d’un projet d’aménagement ; réaliser une ou plusieurs
actions ou opérations d’aménagement.

compatibles avec les orientations
définies par le SCOT

* . Etat, collectivité territoriale, organisme assurant une mission de service public ou un

e SEM titulaire

"une convention d’aménagement.
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Permis de

construire

Loi du 15/06/43
et décret du

Mairie, maire au
nom de I'Etat
oudela
commune

Toute
édification dont
la SHOB>20m?

Théme : Conformité de la construction.

Objectif : Permettre a I'administration de contraindre les constructeurs
au regret de certaines regles.

- La durée de validité du permis est de
3 ans

- La titulaire de I'autorisation peut en
demander la prolongation au moins
deux mois avant son expiration

05/01/07 - Recours obligatoire a un architecte
quand SHON>170m?
Permis Mairie, maire au | Tout Théme : Conformité de 'aménagement. - Le délai d’instruction est de 3 mois (4
d’aménager nom de I'Etat aménagement mois pour un secteur sauvegardé)
oudela important (liste | Objectif : Permettre a I'administration de contraindre les aménageurs - Le permis d’aménager est exigé pour
Décret du commune exhaustive dans | au regret de certaines regles. les lotissements, les remembrements
05/01/07 le décret) par AFU libre, les campings et les
terrains de sport.
Permis de Mairie ou Travaux de Théme : Conformité de démolition. - Le permis de démolir est valable
démolir préfecture démolition pendant 5 ans a compter de la
départementale | correspondant a | Objectif : Permettre a I'administration de contraindre les démolitions au | notification
Décret du , maire au nom la destruction regret de certaines régles. - Le délai d’instruction est de 4 mois
05/01/07 de I'Etat ou de totale ou - Une décision négative doit étre

la commune

partielle d'un
batiment avec
atteinte du gros

motivée.

ceuvre
Déclaration Mairie, maire au | Toute Théme : Déclaration de travaux. - La durée de validité de la déclaration
préalable nom de 'Etat construction est de 3 ans

oudela dont Obijectif : Permettre a I'administration de vérifier qu’un projet de - Prolongation d’1 an est possible
Décrets du commune 2m?<SHOB<20 construction respecte bien les regles d’urbanisme en vigueur. - Délai de construction : 1 mois.
05/01/07 et du m? ou
20/12/08 modification

aspect extérieur
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PVR

Lois du 13/12/00
et du 02/07/03

Commune

Travaux de
réalisation ou
d’aménagement
d’une voie ou
de réseaux et

Thémes : Outil financier ; financement des travaux

d’aménagement d’une voie et des réseaux
correspondants.

Obijectif : Percevoir des propriétaires de terrains

- Participation financiére qui s’ajoute a la TLE

- La participation n’est pas due pour les voies et réseaux
compris dans le programme d’équipement publics d’une
ZAC ou d’un PAE

- PVR due a compter de la construction d’un batiment

Lois du 13/12/00
et du 2/07/03

EPCI

présentes dans
le périmeétre du
PAE

réalisation d’équipements publics par les
constructeurs.

Obijectifs : Mettre a la charge des constructeurs tout
ou partie du financement des équipements publics
rendus nécessaires pour répondre aux besoins des
futurs habitants ou usagers ; financer des
équipements dans les quartiers de relative
importance.

Circulaire du les études nouvellement desservis par un aménagement, une sur le terrain (mais acceptation de préfinancement)
05/02/04 nécessaires contribution correspondant au tout ou partie du - PVR ne peut pas étre pergue pour des terrains déja
(terrains : financement des travaux nécessaires ; financer les construits ou non construits
bande de 80m améliorations de voies existantes et les réseaux le long | - adaptée aux opérations d’urbanisme d’une faible
de part et de ces voies existantes. importance.
d’autre de la
voie)
PAE Commune ou Constructions Thémes : Outil financier ; financement du co(t de - Le PAE n’est pas un document d’urbanisme mais un

outil de financement.

- Les constructions édifiées dans les secteurs faisant
I’objet d’un PAE sont exclues du champ d’application de
la TLE

- Délibération instituant le PAE détermine : le secteur
d’aménagement, la liste des équipements, leurs co(ts,
le délai de réalisation et la part mise a la charge des
constructeurs

- Un PAE a un meilleur rendement pour la collectivité
que la TLE et ses taxes additionnelles.

TLE

Lois du 30/12/67
et du 13/07/06

Commune ou
EPCI

Exigible pour
toutes les
opérations
assujetties a
permis de
construire

Thémes : Imposition forfaitaire et générale ; impot
proportionnel au co(t forfaitaire de la construction.

Obijectifs : Financer les équipements publics rendus
nécessaires.

- Les constructions édifiées dans les ZAC sont exclues de
la TLE ou au sein d’un périmetre de PAE

- Mécanisme de taxation facile a mettre en ceuvre

- Ne correspond pas aux codts réels des équipements
publics

- Taux de base fixé a 1% (augmentation possible jusqu’a
5%)

Rapport- gratuit.com {};

LE NUMERD | MONDIAL DU MEMOIRES
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TF

Lois du 10/01/80
et du 13/07/06

Commune ou
EPCI

Propriétés

baties ou non
baties

Thémes : Recette fiscale des communes ou EPCI ; fiscalité sur la
détention de terrain, TFPB et TFPNB.

Obijectif : Participer aux recettes fiscales des communes ou EPCI.

- Les opérations de logements sociaux
sont exonérées de la TFPB pendant
une durée de 15 ou 20 ans

- TFPB ET TFPNB constituent des
recettes fiscales importantes pour les
communes ou EPCI.

VEFA

Loi du 03/01/67

Bailleurs sociaux

ou privés

Immeubles ou
ensemble
immobiliers

Thémes : Contrat de vente sur plan.

Objectifs : Permettre a des organismes bailleurs sociaux d’acquérir des
logements au sein d’opérations immobilieres privées ; permettre un

- Atout pour un bailleur social : bien
adaptée aux territoires ol le marché
foncier est tres concurrentiel

- Avantage pour un promoteur privé :

Loi du 30/12/07

Décret du
03/05/06

intéressés

travaux et
d’opérations
tels que le
remembrement
ou groupement
de parcelles

Décret du paiement s’effectuant au fur et a mesure des travaux jusqu’a apport immédiat de trésorerie
08/02/00 "achévement.
AFU Propriétaires Exécution de Theémes : associations syndicales de propriétaires de terrains ; AFU libre, | - AFU permet la prise en charge des

autorisée, forcée.

Objectif: Réaliser un aménagement commun et maitrisé par les
propriétaires.

colts par les propriétaires

- Opportunité financiére pour les
propriétaires

- Permet d’éviter le recours a des
procédés contraignants mais se limite
a un nombre raisonnable de
propriétaires.

Tableau 4 : Procédures liées aux projets d’aménagement opérationnels (Réalisation personnelle)
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Contrairement aux procédures liées aux projetgegfigues, il n’existe pas de hiérarchie
aussi marquée entre les procédures liées aux propgirationnels. Dans la pratique,
pour un méme projet opérationnel, plusieurs pro@peuvent étre utilisées.

« Il faut noter que les procédures de I'urbanisnpérationnel ne sont pas totalement
étanches les unes par rapport aux autres, qu'alag parfois alternatives et qu'’il est
parfois possible de les combiner (ZAC, PAE, lotissat, interventions sur les quartiers
anciens). »jOD2]

La commune ou I'EPCI est I'échelon territorial giéicide et élabore la majorité de ces
procédures. La ZAC fait partie de la premiere aatiég « aménagement opérationnel ».
L’article L.300.1 du code de I'urbanisme donne dgénition de cette notion :

« Les actions ou opérations d’aménagement ont pbjat de mettre en ceuvre un projet
urbain, une politique locale de I'habitat, d’'orgaeir le maintien, I'extension ou
'accueil des activités économiques, de favorigerdéveloppement des loisirs et du
tourisme, de réaliser des équipements collectits, dter contre l'insalubrité, de

permettre le renouvellement urbain, de sauvegardar de mettre en valeur le
patrimoine bati ou non bati et les espaces natuse]©D?2]

Les opérations qui peuvent justifier la mise en @we la procédure de ZAC et des
prérogatives de puissance publique ne peuvent diaitres finalités que celles prévues
a l'article L.300.1. Néanmoins toutes les opéraidiaménagement ne nécessitent pas
obligatoirement la mise en ceuvre de ces procédbresffet chaque opération doit étre
'objet d’'une analyse afin de déterminer si descpdures particuliéres doivent étre
mises en ceuvre, et si oui quelle procédure datddtoisie.

Ce choix s’effectue généralement a la suite d'wagmidstic ou des études préalables
(voir étapes majeures de la ZAC) effectuées poprdgt concerné.

« Le choix des procédures d’aménagement dépend diiigiemment du contexte de
'opération, de son programme et de sa complexigé'importance du programme

d’équipements a réaliser, de la situation fonciéfe la volonté ou non de la collectivité
d’intervenir directement, etc. foD2]

Les études préalables portent sur le contexte nidtagnvironnemental de I'opération,
sur la définition de son programme eu égard auérdifits documents d’urbanisme
opposables, aux objectifs communaux, aux réalitémarché, a la proximité de moyens
de transports et d’équipements publics.

Situation de la ZAC au sein de toutes les procé&dure

La décision de mise en ceuvre de la procédure ZAglidoe le respect d’'un certain

nombre de régles dont les dispositions réglemestaifnationales, régionales,

intercommunales, locales) qui s’appliquent au seagéographique dans lequel elle se
situe.

Le principe de compatibilité avec les normes d'unibme de niveau supérieur

s’applique, non seulement aux documents d’urban{swie Schéma 3) et donc au PLU

applicable dans le périmetre d'une ZAC, mais adss opérations d’aménagement,
dont les ZAC (code de l'urbanisme, art. R.122-5).
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Le principe de hiérarchie s’entend, parfois en &=rde « compatibilité », parfois en
termes de «prise en compte », voire méme la rdicesprise en considération de
documents. Le schéma ci-dessous expose les ralaiistantes entre la ZAC et son
environnement procédural.

Textes et prescriptions de niveau national :

Code de I'urbanisme (art. L.110 et 121-1
Loi montagne

Loi littoral

Loi sur les zones de bruit des aérodromes
et des plans d’exposition au bruit

DTA

S

Obligation de considération

Documents d’urbanisme et de planification
de niveau régional et intercommunal :

SCOT

PLH

PDU

SCOT

SMVM

Charte de PNR

/

Compatibilité

N

ZAC

e

Prise en compte

!

Projets de I’Etat :

* ZNIEFF
* ZICO
* SDAGE
* SAGE

e Projets d’intérét général (PIG)
e Opérations d’intérét national
Documents relevant du code de I’environnement :

e Directives paysageres

Schéma 4 : Relations entre la ZAC et son environnement procédural (Réalisation

personnelle)

Apreés avoir situé la ZAC au sein de I'ensemble descédures liées aux projets
d’aménagement stratégiques et opérationnels, tee gaiivante présente une synthése de
la procédure ZAC d’un point de vue réglementaire.
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PARTIE 3
LA ZAC
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1. Réglementation de la ZAC

Cette partie a pour objectif de détailler les ésdpadamentales de la procédure ZAC et
les différents modes de réalisation et de financerpessibles. Elle s’appuie sur la
lecture de la réglementation et de supports pédages en urbanisme opérationnel.

11. Historique et définition

Avant de rentrer dans les détails de la procéduest important de rappeler brievement
I'historique de la procédure. Sa création date @&71A partir de 1976, la ZAC s’est
substituée de maniére définitive aux anciennesszopérationnelles publiques : zones a
urbaniser en priorit¢ (ZUP), zones de résorptionl'abitat insalubre, zones de
rénovation urbaine, zones d’habitation (ZH), zanésistrielles (ZI). [OD2]

La grande évolution législative est la suppresdiofAZ en 2000 avec la loi SRU.

« Une autre raison du succeés de cette procédusgvair la possibilité d’instaurer a
l'intérieur de la zone des régles d’'urbanisme sfig¢ges traduisant le contenu du projet
(le PAZ se substituait au POS), a été critiguéer pgan bien-fondé. OD2]

La volonté de placer I'agglomération (ou la commjuae cceur des politiques urbaines
et de faire du PLU un outil d’expression des vatgntd’aménagement (notamment au
travers du PADD) a conduit le législateur a supprie PAZ. Le POS jouait un réle
défensif en fixant le droit applicable dans lesrtjaes et la ZAC permettait d’exprimer
les volontés d’aménagement. Aujourd’hui la ZAC estoutil de mise en ceuvre de
celles-ci. Le tableau ci-dessous présente les topiumajeures de la procédure.

30/12/1967 Loi d’orientation fonciere Création de la procédure ZAC

31/12/1976 Loi n°76-1285 Rapport de compatibilité avec les schémas directeurs. ZAC
réservée aux zones U et NA

12/10/1977 Décret n°77-1141 Prise en compte des préoccupations environnementales :
obligation de réalisation d’'une étude d’impact

18/07/1985 Loi n°85-789 Association des habitants dans la procédure

14/03/1986 Décret n°86-517 Transfert de la compétence ZAC aux communes

13/12/2000 Loi Solidarité et Suppression du PAZ ; suppression de la distinction du

renouvellement urbain document d’urbanisme ; 2 modes de réalisation : régie

directe et concession d’aménagement avec un aménageur
privé ou public ; pour la vente des terrains : établissement
d’un cahier des charges de cession des terrains (CCCT) ;
participation des constructeurs.

02/07/2003 Loi Urbanisme et habitat Amélioration de I'articulation des procédures de création de
ZAC et de modification du PLU ; Instauration de deux
procédures : concertation unique et révision simplifiée

Tableau 5 : Evolutions majeures de la procédure ZAC
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La définition Iégale de la procédure ZAC est lavante :

« La ZAC est une procédure d'initiative et de cot@pée publigues qui permet un
contrble complet de la personne publique qui enngrdinitiative sur les choix
d’aménagement. Cette procédure permet a la pers@uidique « initiatrice » de
I'opération, directement ou par le biais d’'un am@ear, d’acquérir les terrains, de les
aménager, de réaliser les équipements, de les desea des constructeurs en
incorporant dans le prix de vente (charge foncideefo(t des équipements publics. »
[OD2]

Les travaux d’équipement comprennent :
- Les travaux d'infrastructure : travaux hors changpglication du permis de
construire (voirie, réseaux, espaces verts, esgateEs).
- Les travaux de superstructure : constructions m&vau programme des
équipements publics de [l'opération (équipements lages, culturels,
hospitaliers, sportifs, administratifs, parkingdlics).

Pour le montage de l'opération, il est possible lgueollectivité s’associe les services

d'un prestataire compétent dans le montage opéretlo Désormais, cette mission

d’'assistance a maitrise d’ouvrage est aussi ougelensemble des personnes privées
depuis la réforme de la loi MOP (Maitrise d’ouvrgmblique) du 12 juillet 1985.

« L'objet de cette mission qui releve du code desch#s publics au titre des
prestations de service et entre dans le champ cosiiel, portera sur la conduite de
la procédure pour mener a bien I'opération, I'ensdendes études nécessaires et aider
la collectivité & choisir les prestataires ou égspa qui seront confiées les études. »
[DJ1]

12. Etapes principales

Cette sous-partie présente les étapes principal&smtocédure ZAC.
La décision de créer une ZAC s’insére tout d’abadaids une politique d’aménagement
de l'agglomération ou de la commune concernée. tdfle opération nécessite une
réflexion approfondie sur le développement duti@rg concerné et ses enjeux.
Selon I'article L 300-4 du code de I'urbanisme, étsdes nécessaires a la réalisation de
I'opération passent par trois stades distincts :

- Les études de planification

- Les études préalables

- Les études pré-opérationnelles et opérationnelles
Seul le dernier type d’études peut étre confieaen&nageur. Depuis la loi du 10 juillet
2005 et son décret du 31 juillet 2006, relatifs aorcessions d’aménagement, la mise
en concurrence des aménageurs n peut interverdr lssue des études préalables.
Dans le schéma 5, les études pré-opérationnellmséeationnelles n'apparaissent pas de
maniére indépendante car elles se réalisent résp@ent a la création et a
I'approbation du dossier de réalisation.
Le tableau suivant présente le contenu de chagaedg¢tudes.
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Etudes de | Voir Commune, - Fonctions de la ville et relations économiques et
planification tableau 1 EPCI ou | urbaines
préfet - prévisions d’évolution de la population et des
emplois
- axes préférentiels de développement
- équipements de caractere intercommunal
(réseaux de transports).
Etudes Voir Commune, - Besoins de construction de différentes natures
préalables tableau 1 EPCI ou | - choix du site de I'opération et de son contenu
préfet - Vérification de la faisabilité technique et
économique
Etudes pré- et | Voir Aménageur - Définition détaillée des conditions de réalisation
opérationnelles | tableau 1 public ou | delaZAC
privé - définition du programme prévisionnel global des

constructions

- détermination des spécificités des formes
urbaines du nouveau quartier et de la localisation
des équipements publics

- études de MO et maitrise d’ceuvre des
équipements publics et de I’'ensemble du
programme privé nécessaire a la vente des charges
fonciéres.

Tableau 6 : Contenu des études nécessaires a la procédure ZAC

Les études de ZAC nécessitent généralement desragists au sein du PLU.

« Le plus souvent il sera indispensable, pour pérméda réalisation de I'opération,
d’adapter les regles d’urbanisme en vigueur dansddre d’'une procédure de révision
ou de modification. $OD2]

Plusieurs considérations pratigues commandent demoenjointement I'élaboration du
dossier de ZAC et I'adaptation des documents dhignae :
- Selon l'article L 300-2 du code de I'urbanisme, woacertation commune peut
étre menée,

- garantir la cohérence du contenu et éviter de pie#ti modifications ou
révisions.
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13. Création de la ZAC

La ZAC est une opération d'initiative publique.

« Il convient de distinguer la personne publiqué pgrend linitiative de la ZAC et
'autorité compétente pour la créer. La personnd guend linitiative de la ZAC
élabore le dossier de création, organise la coratésh, demande la création de la ZAC
a l'autorité compétente, élabore le dossier deisgdion. »[OD2]

Les initiateurs de la procédure sont les personitéss par 'article R 311-1 du code de
'urbanisme. (Voir tableau 1). Une concertation estnée pendant I'élaboration du
dossier de création. Quand linitiative est comntenaette phase est obligatoirement
encadrée par 2 délibérations du conseil municipaCM]), la premiere ouvrant la
concertation, la deuxieme tirant le bilan. (En ijoja¢ a I'approbation du dossier de
création) Aucune obligation particuliére n’est pré\par la loi. La commune est libre de
choisir les modalités qui lui paraissent les plograpriées.

« Le plus souvent, la concertation prévoit :

- des articles dans les journaux locaux ;

- une ou plusieurs expositions accompagnées dealsipubliques, avec tenue d’'un
registre permettant a la population d’émettre sbsasvations. }0D2]

La commune a l'obligation de respecter les dispost annoncées dans la premiére

délibération et de prendre en considération lesmwbhsons importantes formulées
pendant la concertation.

Le dossier de création de la ZAC

Le dossier de création de la ZAC est élaboré mgdeatlent au déroulement de la phase
de concertation. Elaboré sur la base des étudespgrationnelles, il prend en compte
les observations formulées lors de la concertatldarticle R 311-2 du code de
'urbanisme prévoit que le dossier de création doinprendre les pieces officielles
suivantes :

- Rapport de présentation

- Plan de situation

- Plan de délimitation du périmetre

- Etude d’'impact

- Régime delaTLE
Le contenu de chaque piéce est détaillé dans leatalsuivant.
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Rapport de présentation - Objet et justification de I'opération, description de
I’état du site et de son environnement ;

- Programme global prévisionnel des constructions a
édifier dans la zone ;

- Raisons du projet.

Plan de situation - Situation géographique de I'opération dans la ville.
Plan de délimitation du - Définition des parcelles susceptibles d’étre acquises
périmétre en vue d’étre équipées et cédées a des constructeurs

pour la réalisation de I'opération.

Etude d’impact - Analyse de I'état initial du site et de son
environnement ;

- Analyse des effets directs et indirects, temporaires et
permanents du projet sur I'environnement ;

- Les raisons pour lesquelles, notamment au point de
vue des préoccupations d’environnement, le projet
présenté a été retenu;

- Les mesures envisagées pour supprimer, réduire et, si
possible, compenser les conséquences dommageables
du projet sur I’environnement ;

- Une analyse des méthodes utilisées pou I'évaluation
des effets sur I'environnement.

Régime de la TLE - Indication si la TLE sera exigible ou si le co(t des
équipements est mis a la charge des constructeurs.

Tableau 7 : Contenu des piéces du dossier de création

Selon le code de l'urbanisme, l'article R 311-Jpuske que le dossier de création fait
I'objet d’une approbation (adoption) par l'originiélibérant de la personne qui a pris
l'initiative de la zone, a I'exception de I'hnyposeou cette personne publique est I'Etat.
L'acte de création, qu'il s'agisse d'une délibévatiou d'un arrété préfectoral, est
affiché en mairie (ou siége de 'EPCI) pendant ismo

14. Réalisation de la ZAC

De la phase de création suit la phase de réalisddielon I'article R 311-7 du code de
'urbanisme, le dossier de réalisation doit comgren

- Un programme des équipements publics a réaliser ldazone

- Un programme global des constructions

- Les modalités prévisionnelles de financement éciméles dans le temps

- Compléments a I'étude d’'impact.
Le tableau suivant détaille le contenu de ces piece
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Programme des
équipements

- Description sommaire des équipements publics appelés a desservir la zone ;
- Liste des équipements et des personnes publiques les prenant en charge et
assurant leurs gestions ;

- Répartition du co(t du financement de chaque équipement entre les
différents intervenants ;

- Distinction entre les équipements d’infrastructure et ceux de superstructure.

Programme des
constructions

- Pas de disposition précise a cet égard (indication de la SHON globale
constructible sur le périmetre de la ZAC;

- Doit étre compatible a la fois avec le dossier de création et avec les regles
d’urbanisme applicables dans le périmétre.

Modalités de financement

- Présentation des recettes et des dépenses prévisionnelles de I'opération
avec la participation de la personne publique.

Compléments a I’étude
d’impact

- Eléments non connus lors de la constitution du dossier de création ;
- Prise en compte des impacts sur I'environnement et la santé du programme

global des constructions et du programme des équipements publics.

Tableau 8 : Contenu des piéces du dossier de réalisation

« La décision approuvant le dossier de réalisagbma délibération approuvant
le programme des équipements publics (délibératiorCM ou de I'EPCI, ou
arrété préfectoral) fait I'objet des mémes mesutespublicité que la création
de la ZAC. OD2]

Les modalités de réalisation des ZAC

Afin de réaliser I'opération d’'aménagement, deux da figures sont possibles :
- Laréalisation directe de la ZACpar la personne qui en a eu l'initiative
- La réalisation déléguée a une personne publique qurivée qui assume la
totale responsabilité aussi bien par rapport ars tjue par rapport au délégant.

« Dans les cas de réalisation déléguée, le délégassume ni la responsabilité ni
le suivi de I'opération. La loi de 2005 et sonca d’application de 2006
n’envisagent plus qu’'un seul cas de délégatitanconcession d’aménagement
[OD2]

Le premier cas possible est donc la maitrise direlet I'opération par la personne
initiatrice de la création de ZAC. Cette réalisatitirecte s’oppose a toute gestion par
tout intermédiaire, des I'instant que celui-ci pétre regardé comme étant une personne
distincte de la commune ou EPCI. Elle implique ¢egtitution d’'un budget annexe,
propre a la régie dans le budget communal.

« Le colt réel de I'opération fera ainsi I'objetuttie individualisation et d’'un
suivi des comptes de I'opération[GD2]
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La régie directe permet donc d’écarter la questier’appel public a la concurrence
pour le choix de 'aménageur. Cependant elle cotepoan risque financier important
pour la collectivité publique (investissements Bé&bligation de maitriser le foncier et
d'engager les travaux d’aménagement en amont).duxi€ime option possible est la
délégation de maitrise d'ouvrage se concrétisamt lpasignature d'un traité de
concession d’aménagement. Ce dernier précise leggatibns de chacune des parties,
notamment :

- L’objet du contrat, sa durée et les conditionsilfpéventuellement étre modifié

- Les conditions de rachat, de résiliation ou de édénbe par le concédant
Lorsque le concédant décide de participer au cedtopération, sous forme d’apport
financier ou d’apport en terrains, le traité précis

- les modalités de cette participation

- le montant total de la participation

- les modalités de contrble technique, financier emmable exercé par le

concédant.

L’'opération d’aménagement peut bénéficier, aveccbad préalable du concédant, de
subventions versées par I'Etat, des collectiviggsitoriales et leurs groupements ou
établissements publics.
Si aucune participation n'est demandée a la coliggt ces mentions ne sont pas
obligatoires et peuvent ne pas figurer dans laession. Si au cours de I'opération, il
s’'avere qu'une participation est nécessaire, lacession devra étre modifiée et la
procédure de validation mise en ceuvre.
Deés lors que le dossier de création de la ZAC pgtoauvé, les traités de concessions
peuvent étre juridiquement signés. La désignation dménageur ne peut intervenir
avant I'approbation du dossier de création. Cefmifieé aussi qu’il appartient a la
commune d’assurer la maitrise d'ouvrage de I'élation du dossier de création.

Cahier des charges de cession des terrains

L'aménageur public ou privé, vend, loue ou conciegdeterrains qu’il aménage a des
utilisateurs (constructeurs principalement) pubtiogrivés.

Chaque fois que I'aménageur procéde a une cessian une concession d’'usage de
terrain, il doit faire approuver par le maire le CCqui comporte les mentions prévues
a l'article L 311-6 du code de l'urbanisme, dontigdtoirement, le nombre de m?2 de
SHON autorisée sur le terrain cédé. Il peut auseir fles prescriptions techniques,
urbanistiques et architecturales imposées poumutéedde réalisation de la ZAC qui
deviennent ainsi opposables aux autorisations dhisime.

Afin de résumer, durant la procédure ZAC, avec L&) e réglement et le document
graphique pourront cadrer I'essentiel des intestieines orientations pourront exprimer
la globalité du parti urbain. Avec le CCCT, lesailét des ilots opérationnels pourront
étre définis dans leurs modalités urbanistiqueshitecturales, paysagéres et
environnementales, de maniére spécifique et évibmtuent différente cession par
cession, a la condition de respecter les réglesalepublic.
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15. Synthese et financement de la ZAC

Le schéma suivant résume l'articulation des étapgsures de la procédure ZAC.
A

DCM ouvre la concertation

ETUDES PREALABLES

]
Concertation population

DOSSIER DE CREATION .

!

DCM tire le bilan de la concertation et crée la ZAC

'
'
v

Hypotheése : Hypotheése:

« Régie directe » “Aménageur”
(maitrise d’ouvrage

communale)

R el o

Adaptation du

Mise en concurrence et regles
document

de publicité
d’urbanisme (POS ou
PILN v

]

]

l yd

! DOSSIER DE REALISATION

: |

]

v v
Dossier soumis aux PPA* Traité de concession
Enquéte publique
DCM approuvant |'adaptation CccT <

Schéma 5 : synthése de la procédure ZAC (Source : [DC2]) *PPA : Personnes publiques
associées
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Financement de I'aménagement

Les regles de base du financement de 'aménagesaggsument en quatre points :

- Proportionnalité aux besoins des habitants futliesticle L 311-4 du code de
'urbanisme spécifie qu« il ne peut étre mis a la charge de 'aménageutade
zone que le colt des équipements publics a régliser répondre aux besoins
des futurs habitants ou usagers des constructionddifier dans la zone.
Lorsque la capacité des équipements programmésdextes besoins de
I'opération, seule la fraction du co(t proportiodleea ces besoins peut étre
mise a la charge de 'aménageur. »

- Prohibition des doubles emplois : un méme équipémerpeut étre payé deux
fois par le constructeur.

- Egalité du traitement des opérateurs

- Droit a la répétition de I'indu pour des versemenjsstement donnes.

Les recettes avec lesquelles 'aménageur financedede réalisation des équipements
sont constituées du produit des cessions de chéogemres et des participations des
propriétaires d’'une part, et d’autre part des fotkelsoncours et subventions allouées a
I'opération par les personnes publiques.
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2. La pratique de la ZAC : étude de cas

Cette partie s’appuie sur des entretiens réalisésem des services de la DDEA 11
subdivision de Narbonne et des services de la endiei Cruscades ainsi que sur les
dossiers produits pendant la procédure.

21. Origines du projet

L’origine du projet de ZAC n’a pas de lien directea la procédure. En effet, la
commune de Cruscades dans I'Aude (Voir illustratigna tout d’abord sollicité les

services de la DDEA 11 pour une mission de maitdieeuvre en 2004. Le maire

désirait aménager la traversée d’agglomérationejudgngereuse avec la construction
d'un giratoire en entrée d'agglomération pour résluies vitesses. L'examen de
'accidentologie a révélé que la traversée d’'ag@i@tion ne comptabilisait aucun
accident. Ce giratoire, en plus de casser la wdtetess véhicules pouvait servir a
desservir des zones d’habitations, étant donnécglug-ci se trouvait autour de zones
constructibles. Cette remarque est remontée auenairla demande initiale a été
réorientée.

g

[llustration 1 : Situation géographique de Cruscades dans le département de I’Aude
(Source : DDEA)

Ce changement a donné naissance a un projet disaian avec création d’'un nouveau
guartier qui pourrait étre desservi par le gir&oile document d'urbanisme
(anciennement POS) n’était plus d'actualité. Cgaprpouvait offrir 'opportunité de
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l'actualiser en PLU. Ces deux projets pouvaientésgiser parallélement. Le nouveau
PLU permettrait a la commune d’énoncer ses attentes

Le conseil en aménagement de la part des servicEsRDEA 11 a donc été décliné en
trois points :

- sur la faisabilité de I'opération : il serait soithble de réaliser au préalable un
diagnostic général

- sur les procédures : il serait nécessaire de m&eiskocument d'urbanisme

- sur la démarche : il serait souhaitable de faia¢igér une étude urbaine par une
équipe de maitrise d’'ceuvre pluridisciplinaire awet encadrement et un
accompagnement possible par un chargé d’AMO.

Pour le projet daménagement et de révision du whecud d’urbanisme, le maire de
Cruscades a ainsi lancé un appel public a la cosreee pour une mission d'assistance a
maitrise d’'ouvrage. La DDEA 11 a été sélectionre@nptrois autres bureaux d’études
privés. Les atouts avancés ont été une importaooaésd au volet qualitatif du projet
(opération exemplaire ancrée dans le développetheable) et un contrble de légalité
des procédures pouvant se réaliser en internee @étsion a comporté :

- Reéalisation d’'un diagnostic sommaire partagé

- Principe d’instauration d’'une démarche de type «EH® (haute qualité
environnementale)

- Elaboration d’un cahier des charges en vue de tiensles équipes de maitrise
d’ceuvre

- Aide a la consultation et au choix d’'une équiperdétrise d'ceuvre

- Assistance de la commune dans I'aménagement opémati sous forme de
ZAC (procédure et qualité).

Le choix de la ZAC a été l'outil privilégié et caike apres I'étude de la volonté
politique et des opportunités. Les propos de M.iI@dPETIT (DDEA 11- responsable
suivant le projet) sont trés clairs a ce sujet :

« La premiere étape est un questionnement relaéwerprofond sur le projet et les
opportunités, ensuite vient le choix de I'outilifigue seulement dans un deuxieme
temps. »

La volonté des services de la DDEA 11 a été deqm@pune démarche se rapprochant
des politiques publiques, c'est-a-dire une démadélreloppement durable. Le choix de
la ZAC a notamment été justifié par le fait quedacertation est unique (pour la ZAC
et le PLU) et a donc permis d’avoir un méme supga@nformation pour les habitants.
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22. Etapes importantes

La premiere étape, aprés le choix de l'outil ZAGfeetuée par la DDEA a été la
réalisation d’'un cahier des charges qui a sena aélection du maitre d’ceuvre pour
réaliser les études préalables. La zone concerggesentait une superficie de 8
hectareqéquivalent a 50% de la superficie urbanisée alaargalisation du projetla
population attendue sur ce secteur était de I'odér800 a 400 habitants et aurait donc
qguasiment doublé la population de 2004. (450 hatsifgVoir illustration 2)

[llustration 2 : Découpage
de la commune de
Cruscades (Source : DDEA
11)

La prestation attendue se découpait en cing points

- Diagnostic croisant village et site d’extension

- Plan de références (village existant et quartiegeife), fait a partir : d’'une
approche capacitaire (programme d’équipements giofriels) et d'une
prospective démographique (schémas d’organisatida eestructuration)

- Proposition d’'une trame verte issue d’'une étudesagdre d’ensemble visant a
préconiser des orientations et des prescriptiopsgugres

- Schéma d'ensemble présentant un parti d’aménagepmnt les nouveaux
guartiers avec principes d’organisation

- Déclinaison en tranches fonctionnelles avec urepdg quartier.
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Le délai de I'étude a été fixé a neuf mois. Legsl@nportantes du projet sont résumées
dans le tableau suivant :

Lancement révision POS Janvier 2004
Lancement des études préalables Février 2005
Choix d’un parti d’'aménagement Mai 2005
Dossier de création ZAC Décembre 2006
Dossier de réalisation ZAC Septembre 2007
Approbation PLU

Tableau 9 : Etapes majeures du projet (Source : [DC1])

Les points forts initiaux du projet étaient uneorgé politique forte et une volonté de
'aménageur de réaliser un projet de qualité. Udflexion sur un partenariat avec
'ADEME, le CAUE et 'aménageur sur la qualité eefficience énergétique des
batiments a été menée. De méme, une discussioh et¢aélargie avec la CAPEB
(Confédération de l'artisanat et des petites engep du batiment) pour mettre en place
un réseau d'artisans tournés vers I'éco-constm@ti@c la construction sur la zone d’'un
batiment témoin.

23. Eléments méthodologiques identifiés

En termes de réalisation, seule une école HQE eréée et le partenariat prévu n'a pas
fonctionné pour des raisons financieres. Ces ativont donc pas pu étre prises en
compte dans I'étude des éléments non formaliséa geocédure ZAC. Apres la lecture
des dossiers procéduraux et I'analyse des entsetieec les professionnels concernés,
seuls deux éléments méthodologiques ont été idkstif

- Un phasage de I'opération

- La concertation organisée autour d’un site internet

Le phasage de 'opération

Le phasage de 'opération a été effectué par 'AVME3 amont dans le déroulement du
projet, c'est-a-dire avant I'édition du cahier ddsrges pour la sélection du maitre
d’ceuvre pour les études préalables. Il se présente forme d’'un planning et divise le
projet en trois tranches :

- Tranche ferme

- Tranche conditionnelle
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- Tranche non définie

Chaque tranche est subdivisée en plusieurs phafes ghases en étapes. Par exemple,
dans la tranche ferme, la phase 2 est la consuitatile choix d'une équipe de maitrise
d’ceuvre. Deux étapes sont prévues :

- Rédaction d’'un programme pour consultation despé&guile maitrise d’ceuvre
- Consultation et choix d'une équipe de maitrise &@u

Quatre mois ont été prévus pour cette phase. Raque étape, le planning détaille le
délai estimé, les missions prévues pour I'équipeCAMéquipe de maitrise d’ceuvre,

'aménageur et le maitre d'ouvrage, ainsi que deeivations importantes concernant
le contrble de légalité.

Ce planning a permis dés le début du projet d'iflentles réles de chaque partie et

d’estimer la durée de chaque étape du projet & gdeocédure. Il a contribué a clarifier

la mise en ceuvre des procédures ZAC et révisioR@8. De méme, il a permis au

maitre d'ouvrage d'identifier les responsabilitte dhaque partie pendant toute
I'élaboration et réalisation du projet et de sedrencompte du nombre et contenu des
étapes.

La concertation

Il est important de rappeler que la loi ne préanitune disposition sur le contenu de la
concertation mais qu’il importe que le maitre d'age respecte ses engagements
formulés lors de la premiere délibération. A cedréiges services de la DDEA 11 ont
préconisé a la commune de Cruscades d'étre vigilante point et d’éviter d’annoncer
des dispositions importantes a la premiére délitnérat par suite de risquer d’avoir des
difficultés a les mettre en ceuvre. Le conseil fahdoncer moins de ce qu'il était prévu
afin d’étre sdr de tenir ses engagements.

La concertation a été organisée pendant toutebbétdion du projet. L'interface de
communication a donc été un site internet expliguanprojet d’aménagement, les
orientations retenues et les procédures engag@esekse du site est la suivante :

http://cruscades.lwd.fr/

Les observations des habitants ont pu étre résoligeartir de ce site. Le projet a été
illustré a l'aide d’esquisses paysageres et amthoitales et de photos aériennes afin de
montrer I'emprise du projet. L'illustration 3 de [gage suivante en montre un bref
apergu.
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Illustration 3 : Site internet de la ZAC des Horts

De facon plus générale, les services de la DDEArtIinformé le maitre d’ouvrage sur
I'outil ZAC avec une attention particuliere portéex pieges que présente la procédure
en termes de légalité (concertation, financemeMyis le conseil s'est élargi sur un
volet qualitatif qui a tenu une place centrale.Modonté affichée était de faire de ce
projet, un exemple.

La valeur ajoutée des services de la DDEA a étéapmeoche qualitative avec des
conseils sur la réalisation de batiments HQE etpddenariats avec des structures
spécialisées (CAUE, pble énergie). Pour des raipoimgipalement financiéres, seule
une école HQE a été réalisée et les partenariatg pas été effectifs pendant la phase
de réalisation.

En comparaison avec un bureau d’étude privé quirpibiavoir tendance a surveiller le
volet réglementaire mais a ne donner qu'une faifjgortance au volet qualitatif, le
premier souci de la DDEA a été d’aborder la prolaitgue développement durable.

24. Outil d’évaluation, gage de qualité

Pendant I'élaboration et la réalisation du pragetcun outil d’évaluation n'a été utilisé.
Mais une réflexion est actuellement menée pour taddfputil grile RST 02 a la
procédure ZAC. La grille RST 02 a été développéd@®&ST, le CETE et le CERTU a
la demande de la DGUHC. Cette grille est un oudihdlyse multicritéres au regard du
développement durable congu pour les élus, leurvices techniques et les
professionnels de I'aménagement. Elle offre la ipdgé de fixer les objectifs de
développement durable du projet des son cadrade. deit également de grille
d’évaluation a chaque étape de son avancemendres son achévement.

Cette grille est surtout utilisée pour des plandest programmes comme les documents
d'urbanisme mais nécessite une adaptation aux uoeg d’aménagement
opérationnelles comme les ZAC.
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Elle pourrait ainsi aider a I'assurance d’'une deetequalité du projet au regard des
problématiques du développement durable.

Ce gage de qualité reste encore a créer et a reetmeuvre. En effet, pour la procédure
ZAC, le contrdle de légalité se borne actuellens@nhombre et au contenu des pieces a
produire (exemples : dossier de création, dossaedlisation) et & la vérification de la
prise en compte et du déroulement de la concemtation’est donc pas garant d’'un
certain niveau de qualité.

25. Réponse a la question spécifique et générale

Au vu des observations apportées par I'étude del’'bgpothése spécifique est validée.
L’AMO établit de maniere effective des outils mélbégiques et organisationnels
pendant I'élaboration de la procédure ZAC. Le respe la réglementation ne suffit pas
a l'organisation du projet. Cependant, elle donneadre trés précis qui détermine les
grandes étapes du déroulement de la procédure.

L'’AMO est un interlocuteur privilégié du MO pour Imontage et le contréle de la
procédure. Son action et ses conseils sont capitans I'orientation du projet d’autant
plus que dans la réglementation de la procédure, 2&Cune disposition n'impose que
les préoccupations qualitatives soient centrales.

L’hypothése générale est invalide en ce qui corckrprocédure ZAC. La recherche de
modeéles procéduraux a €té infructueuse. Pour leesaprocédures d’aménagement
opérationnelles, une recherche plus approfondiergib@tre menée afin de répondre de
maniere plus exhaustive a la problématique générale
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CONCLUSION

Dans la procédure d’aménagement opérationnelle 28@jveau de formalisation de
son processus est actuellement déterminé par lamégtation. En effet, a ce jour,
aucun modéle procédural n'a été développé.

La loi est relativement précise et contraignantenpbse aux MO et AMO de suivre un
certain nombre de grandes étapes. Dans 'orgamisdti projet et de la procédure, la
relation entre 'AMO et le MO représente un éléntacite important. C’est pourquoi la
ZAC a une double facette : une réglementation godta étre interprétée comme un
modéele, et des éléments méthodologiques et orgmmisals qui sont la preuve d’'une
forme d’art de faire.

Le niveau de formalisation tend a vouloir s’acemitotamment avec le développement
d'outils d’analyse et d’évaluation. Mais un modétemplet n’est pas désiré et désirable.
Chaque projet d’'aménagement opérationnel a desnenjes objectifs et surtout un
territoire qui lui sont propres. Cependant une fisation plus importante dans un but
d’assurer une certaine qualité dans les réalisatdm la procédure est souhaitée et
souhaitable. Des projets d’aménagement opératisrgialerent souvent qualitatifs en
phase d’élaboration mais leurs mises en ceuvre esuertain ne concrétisent pas
automatiquement toutes les attentes. Le suivi a@étation pourrait se faire a l'aide
d’un outil d’évaluation en continu, véritable aidda décision, qui garantirait le respect
des objectifs initiaux.

Il est important que les projets d’aménagement aijpémels soient encadrés par des
procédures claires et précises mais il est d’aythrgt capital qu’elles deviennent une
assurance d’'une certaine forme de qualité. Cetcasprilitatif reste a créer, mettre en
ceuvre et a tenter de formaliser.
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