POITIERS PONT-NEUF
L'ILOT DU PARC A FOURRAGES

« Agir sur la sous-occupation du
foncier par une densification
douce maitrisée qui dégrade le

moins possible le cadre de vie »
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Les enjeux urbains et
programmatiques

Maitriser la densification
de l'ilot en quantité et
qualité en construisant un
projet partagé et collectif
de densification douce qui
préserve le cadre de vie des
habitants déja la.
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/7 transition écologique ?

# Comment mieux
programmer pour avoir
moins a construire ?

# Comment améliorer
le cadre de vie pour les

habitants déjala?
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Pistes
d’aménagement et de
programmation

80 nouveaux logements sur
les franges de l’ilot

50% de T1/T2

40% de T3

10% de T4/T5

Entre 120 et

200 habitants
supplémentaires (dont
environ 40% liés a la
rotation de logements
SOUS-0CCUpPés)

Des poches de
stationnement
mutualisées entre voisins
Une nouvelle liaison pour
désenclaver les maisons
du centre et améliorer

la «<marchabilité» du
quartier.
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Des petits logements compacts Des produits spécifiques Des communs et des aménagements
pour diversifier Poffre existante complémentaires au bénéfice de tous

6 LOGEMENTS PARTICIPATIFS EN AUTOPROMOTION, ROMAINVILLE
MOA : les futurs habitants constitués en SCIA . 5o
MOE : Atelier de I'Ourcq 22 LOGEMENTS SOCIAUX, LA TESTE-DE-BUC

i

MOA : Le Foyer de la Gironde LA FERME LABONNE ET LA MAISON ROLDAN, BLANQUEFORT
MOE : MCVD

MOA : SEMI de Blanquefort
MOE : Atelier Alexandre Chemetoff

MOA : SEMI de Blanquefort
MOE : Atelier Alexandre Chemetoff

9 MAISONS EVOLUTIVES EN ACCESSION SOCIALE, VEZIN-LE-COQUET

Commanditaire : Paulin Leuridan
MOA : Habitation Familiale MOE : Cigué

MOE : Alexandre Favé & Laurent Lagadec
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hypotheses de mise en oeuvre

AUJOURD’HUI, DES ACTEURS EN PRESENCE PEU MOBILISES SUR LE SUJET DE LA DENSIFICATION DOUCE

Habitants

Start-up d’urbanisme
Aménageurs-lotisseurs Aucune identifiée sur le territoire

CCMIstes
Promoteurs

AUJOURD’HUI, DES OUTILS INCITATIFS, FINANCIERS ET FISCAUX

h

Associations Fonciéres
Urbaines Libres (AFUL)

Outils fonciers Outils de planification Outils contractuels

o h 4

Plan Local d’Urbanisme (PLU) :
Orientations d’Aménagement
et de Programmation (OAP),
inscription d’obligation de Aucun identifié sur le territoire

densité minimale

Plan Local de I’Habitat (PLH)

TERRITOIRES PILOTES DE SOBRIETE FONCIERE
Grand Poitiers Communauté Urbaine
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Association acteurs publics et priveés Acteurs publics et parapublics

Collectivités

EPF Nouvelle-Aquitaine (EPFNA)
Société d’Equipement du Poitou (SEP)

Outils juridico-
administratifs

Groupements de commande
des habitants pour I’'exécution
des travaux

Bailleurs sociaux

.

Outils financiers et
fiscaux

Prime énergie de Grand Poitiers
Communauté Urbaine (GPCU)

Rénovation énergétique :
France’Rénov (subventions aux
particuliers)

Prét « Avance Rénovation »
pour couvrir le reste a charge
de certains propriétaires

Exonération temporaire de taxe
fonciére si rénovation
énergétique

Majoration de la Taxe Fonciére
sur les Propriétés Non Béties
(TFPNB) pour éviter la
rétention fonciére

30

Aujourd’hui, une
application incitative et a
’échelle individuelle de la

densification douce

> Insuffisant pour répondre aux
enjeux qualitatifs et quantitatifs
de production de logements en
densification douce
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hypotheses de mise en oeuvre

DEMAIN, ENCOURAGER DE NOUVEAUX PARTENARIATS

v

DANS LE CADRE
JURIDIQUE ACTUEL

Habitants

A LT OPERATEUR DE DENSIFICATION DOUCE
Aménageurs-lotisseurs

CCMiIstes
Promoteurs

AVEC UNE EVOLUTION DU
CADRE JURIDIQUE

Des acteurs spécifiquement mobilisés sur la
densification douce :

h 4

PORTAGE FONCIER

Création d’un véhicule de portage foncier dédié :
La Fonciére de densification douce (La F2D)
(actionnariat ouvert a tous acteurs)

Création d’un opérateur dédié intervenant sur
toutes opérations (02D) :
SEP + Promoteur
+ Bailleur social

OPERATEUR DE DENSIFICATION DOUCE

Création d’un opérateur dédié a une opération :
SEM a Opération de Densification Douce (SEMO2D,
inspirée des SEMOP), dont le capital serait ouvert aux
habitants

DEMAIN, MOBILISER UN ARSENAL D’OUTILS OPERATIONNELS

h 4

Associations Fonciéres
Urbaines Libres (AFUL)

DANS LE CADRE
JURIDIQUE ACTUEL

Action fonciére de 'EPF

Déclaration d’Utilité Publique
(DUP)

Créer des « DUP densification
douce » inspirées des DUP
travaux des Opérations de

Restauration Immobiliére (ORI)

Créer un droit de préemption
densification douce

AVEC UNE EVOLUTION DU
CADRE JURIDIQUE

b 4 h 4

Outils fonciers Outils de planification Outils contractuels 0ut|l.51.ur|dlfo-
administratifs

PLU : créer une OAP Cadre de contractualisation Autorisations d’urbanisme en
thématique spécifique ala entre la collectivité et vigueur
densification douce 'opérateur (modéle
concession d’aménagement
habitat dégradé)

Cadre de contractualisation
entre les propriétaires et
'opérateur dédié

h 4

Collectivités

EPF Nouvelle-Aquitaine (EPFNA)
Société d’Equipement du Poitou (SEP)

Bailleurs sociaux

Outils financiers et
fiscaux

Avance des frais de travaux de
rénovation énergétique par
'opérateur dédié au bénéfice
du propriétaire privé

Exonération temporaire de taxe
fonciére en cas de rénovation
énergétique

TERRITOIRES PILOTES DE SOBRIETE FONCIERE
Grand Poitiers Communauté Urbaine

Créer des « Opérations de Créer des « déclarations Futures subventions dédiées
Densification Douce », sur le préalables multisites », sur le
modeéle des Opérations de modele du Permis d’Aménager
Revitalisation du Territoire multisites en ORT
(ORT)
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Demain, une mise
en oeuvre renforcée
et multisites, par un
opérateur.
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Déroulement de ’AMI «<Habitants»

INFORMATION LANCEMENT

Lancement de

Journée de I’AMI « Habitants »

MEDIATION

Accompagnement

des habitants

hypotheses de mise en oeuvre

SELECTION CONCEPTION REALISATION

Réalisation du

Conception du

senEsibiIis?)tlion dans le cadre du intéressés dans la Sélection des prl?je:-ayte’cll a l,prqjettpar .

ok programme constitution des groupes s e S

pensons . - ¢ E groupes renovation

, Syl « Pavillonnaires groupes ELEDTS R '
'urbanisation de e g A d’habitants et thermique +
. d’hier, quartiers d’habitants et des SR S, S
demain » i 'opérateur dedié densification
de demain » offres
TS
.. . //:> S’AMELIORER =
L’intégration de ’AMI dans Retour z
. d'expériences 1 =
une approche de mise en B =
. ;o =
oeuvre globale e ey e =
NTICI =
O m——) """ e S R T
Fonciere AMI
Densification "
« Habitants »
QQESTIONNER Daszs
Identification de sites
propices a la
densification douce
(ex : Pont Neuf)
METTE EN
RBITR
CEUVRE o ARITHER
Choix de sites
SEMO02D
NOUER DES
PARTENARIATS
Faisabilite
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Grand Poitiers Communauté Urbaine

Un Appel a Manifestation
d’Intérét «<Habitants» pour
dépasser ’application de
la densification douce a la
parcelle
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Journée de sensibilisation

«Participez a la transition écologique

de votre quartier»

hypotheéeses de mise en oeuvre

Q/N
ﬁy@

Maisons témoins

inter-quartiers

Approche de mise en

oeuvre globale

Ateliers partage de
retours d'expériences

Communication
autour d'un nouvel
AMI "Habitants"

COMMUNICATION CONTINUE

DEFINITION DES QUARTIERS

EN TRANSITION ECOLOGIQUE

Vv

2 INTERVENTION DE LA FONCIERE
DE DENSIFICATION DOUCE

3&4

AMI HABITANTS
ET SELECTION DES SITES DE
DENSIFICATION DOUCE

/ site "\ / site

potentiel L———! potentiel
\\ de DD // | de DD/ ’
Projet global de et

transition écologique [/° Sitt v

7 Susy o . | potentiel |
/ Site | territoriale deDD !
\ deDD ' 7 sate‘\_/'

N < = #S———— potentiel

f
4 chD/,

Portage par la
Fonciere

Parcelles du
groupe
d’habitants
sélectionné

Périmétre du
projet
d'ensemble
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5 CONCLUSION DE PARTENARIATS
ET FAISABILITE

6 INTERVENTION DE L’OPERATEUR

VvV

7

AMELIORATION CONTINUE
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Retours
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Synthese
et fiche «mise en oeuvre»
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L'ilot du Parc
a fourrages a
Poitiers Pont-Neuf

Dans l'Atlas du foncier
invisible :

S ower ou San

= duision focire
# Les tissus pavillonnaires
SOus-occupés

# Les logements sous-occupés

132 TERRITOIRES PILOTES DE SOBRIETE FONCIERE, Synthése du 10/05/2023

« Agir sur la sous-occupation du
foncier par une densification
douce maitrisée qui dégrade le
moins possible le cadre de vie »

TERRITOIRES PILOTES DE SOBRIETE FONCIERE
Grand Poitiers Communauté Urbaine
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Les problématiques soulevées

Sur la stratégie urbaine :

«  Maitriser quantité et qualité de la densification douce des
tissus pavillonnaires proches du centre-ville pour:

- que la densification ne consomme pas tous les espaces
de « nature en ville » et préserve le cadre de vie

- maitriser la qualité et les typologies des logements
produits (logement pour tous / mixité sociale)

- accélérer le rythme de production de logements

«  Augmenter le rythme de rénovation thermique du parc de
maisons individuelles (objectifs de neutralité carbone)

«  Agirindirectement sur la sous-occupation constatée a
’échelle de l'ilot et sur le parc communal

«  Adapter le parc communal au vieillissement
Sur la mise en ceuvre :

«  Faire projet sur du foncier non maitrisé via une démarche
d’incitation encadrée.

Sur la démarche et le processus:

«  Susciter 'adhésion, créer les conditions d’une co-
construction

La démonstration
Sur la stratégie urbaine:

+  Production de 80 nouveaux logements intercalés entre les

maisons existantes ou en division de grandes maisons, préservant

le coeur d’ilot vert.

+  Des logements complétant 'offre existante de grandes
maisons pour s’adapter a tous les parcours résidentiels, des
produits spécifiques complémentaires (habitat participatif,
résidence seniors...) qui peuvent ouvrir des locaux partagés pour
le quartier

+  Une densification adossée a un programme de rénovation
thermique des logements

«  Une réflexion sur les communs a mutualiser entre
propriétaires : cceurs d’ilots, stationnement, locaux...

Sur la mise en czuvre:

«  Passer d’une logique de densification douce incitative a
’échelle individuelle a une approche renforcée portée par un
opérateur dédié qui contractualise avec les propriétaires et la
collectivité.

«  Travailler les conditions d’acceptabilité de la densification :
un Appel a Manifestation d'Intérét (AMI) pour recruter un groupe
d’habitants permet de partir d’une initiative habitante et de co-
construire un projet commun via des opérations de «rénovation-
amélioration-densification» avec 'assistance d’un opérateur
dédié.

Sur la démarche et le processus :

«  Diagnostic fin des besoins des habitants en place

+  Mise en ceuvre d’une action pilote pour faire démonstration,
susciter l'intérét pour la démarche, et fédérer une dynamique
habitante

Les enseignements
du jeu sérieux:

La densification douce d’un quartier résidentiel
comme celui de Pont-Neuf touche a la propriété
privée et a la capacité de faire commun. La
médiation et le diagnostic (social, urbain,
architectural, paysager) semble étre le préalable a
toute démarche.

Les échanges ont permis d’énoncer quelques
préalables et points de vigilance :

Sur ’AMI

«  Besoin d’'une démarche spécifique de
mobilisation et de sensibilisation a ’AMI, ou les
avantages sont clairement exposés aux habitants
pour les engager dans une démarche de réflexion
dans laquelle les gains personnels sont clairement
identifiés.

«  Cette démarche spécifique demande donc un
diagnostic, une analyse et donc une connaissance
fine de chaque foyer potentiellement intéressé et
de ses besoins. La démarche a mener s’apparente
a celle d’'une maitrise d’ceuvre urbaine et sociale
(MOUS) ou le diagnostic est primordial avant toute
action.

«  Lasimulation des transformations, par
exemple en maquette, permettrait de désamorcer
les craintes quant a la notion de « densification »,
avant méme la réponse a "AMI.

« Laformulation d’une réponse a 'AMI doit étre
une démarche accompagnée car potentiellement
peu accessible a tous.

Sur les communs

«  Lesdegrés de mise en commun peuvent étre
variés. La définition collective de ’lambition et des
valeurs socles de la transformation du quartier est
un préalable a tout projet.

» Ladimension paysagére et espaces publics
semble étre plus porteuses de mise en commun
que les espaces batis. Peu de mutualisation de
piéces utiles a été évoquée.

«  Limpulsion d’un tel projet, dans sa dimension
opérationnelle, doit étre portée par la collectivité
par deux actions prépondérantes : une veille et
action fonciére, puis la mise en ceuvre d’un projet
pilote a ’échelle d’une parcelle pour fédérer une
dynamique habitante.
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