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-Note aux lecteurs-

Les informations en exposant renvoient aux sources bibliographiques [B1] ou sitographiques
[sito 1]. Les annexes citées dans le texte sont présentées a la fin de ce mémoire.

Les exposants [d] renvoient aux définitions qui sont présentées dans 1'annexe n°l.

A noter : toutes les données fournies dans ce mémoire correspondent a la France métropoli-
taine, ne prenant donc pas en compte les territoires d’outre-mer.






-Introduction-

Analysé, décrypté, chiffré, I'étalement urbain n'est plus a démontrer : Maintenant
connu de tous les acteurs du territoire, il est une des préoccupations principales des collectivi-
tés. Ses conséquences sont a la fois paysageres, sociales, environnementales, etc. Ce mod¢le
répondait aux besoins des populations, dans une société de plus en plus individualiste et dans
un contexte de ville saturée. A I'heure du développement durable, I'enjeu est d'adapter nos ma-
nic¢res d'habiter dans les territoires ruraux et périurbains. Les profondes modifications que su-
bissent les villes actuelles (diminution de la place de la voiture, ville verte, reconquéte des
berges, place des espaces publics, agriculture urbaine, ...) doivent se faire en parall¢le de 1'in-
vention d'un nouveau mode de développement plus durable des campagnes.

L'heure est a I'action : L'objectif national de lutte contre cette l'artificialisation des
sols, pousse les territoires a se questionner sur leur développement et leurs politiques de loge-
ments. Dans la mise en place de projets d'urbanisation ou dans I'élaboration de document d'ur-
banisme, les collectivités tentent de retranscrire les objectifs nationaux de diminution de
consommation de foncier agricole ou naturel. Dans ce sens, 'application de nouveaux mo-
deles s’impose. Il faut alors inventer, sensibiliser, accompagner les décideurs, écouter les ha-
bitants, etc. Les Parcs Naturels Régionaux se révelent étre des territoires privilégiés pour cette
innovation.

Des limites floues entre villes et campagne : Certains diront que c'est la ville qui
s'étale sur la campagne. D'autres avanceront que c'est la campagne qui attire I'urbain. On peut
cependant trouver un accord sur le fait que ces deux entités ne sont plus cloisonnées. Elles
¢changent, se parlent, interagissent. De cette ouverture naitra un tiers espace, le périurbain.
Les limites entre l'urbain et le rural sont donc devenue floues. Ce phénoméne se traduit par
l'application aux campagnes de principes précédemment réservés aux villes. Ne parle-t-on pas
d'urbanisme en milieu rural ? L’intérét pour la planification est initialement tourné vers les
villes. Le golit des populations pour les campagnes améne a organiser ces territoires qui ne
sont plus seulement modelés par l'activité agricole.

Il en va de méme pour la thématique qui sera abordée ici. Faire du renouvellement ur-
bain en milieu rural. A premiére vue, le lecteur peut y voir un paradoxe. Mais les mutations
subies par les campagnes permettent d'avancer que le renouvellement urbain peut étre une so-
lution applicable aux bourgs ruraux.

Renouvellement urbain en milieu rural : Dans le but d'offrir de nouveaux modeles
de développement plus économes en espace, plusieurs solutions sont avancées. On peut parler
des nouvelles politiques publiques, de la densification, de la gestion du foncier par les docu-
ments de planification, etc. Il parait pertinent d'adapter les solutions a chaque territoire. Ainsi,
l'objectif de lutte contre cet étalement pousse certaines régions a promouvoir le renouvelle-
ment urbain. Il concerne la reconversion, au sein du tissu existant, de certains espaces et bati-
ments délaissés, permettant ainsi de limiter le développement par extension.

Nous verrons dans ce mémoire comment le renouvellement urbain peut s’adapter au
contexte du Nord-Pas-de-Calais et a sa ruralité. Les cas étudiés dans le PNR des Caps et Ma-
rais d’Opale, mettront en évidence les blocages spécifiques aux opérations de renouvellement
urbain et ceux liés au milieu rural. Ce mémoire se terminera par une réflexion sur les diffé-
rents leviers qui permettront d’en faire une priorité.

Ce mémoire s ’appuie sur un travail de stage de fin d'étude (avril a septembre 2013). L'exer-
cice de prise de recul sur cette théematique, qui m’a été demandeé par le Parc, est présenté dans ce mé-
moire et ses annexes.
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Partie 1 : Comment la mutation des espaces ruraux ameéne-t-elle a penser le renouvelle-
ment urbain ?

I. Les espaces ruraux : éléments de définition et évolution.

Par définition le mot rural concerne tout ce qui caractérise la campagne (du latin
ruralis de rus, ruris la «campagne»). La campagne renvoie alors a l'ensemble des espaces
cultivés qui sont habités. Ce sont des espaces ou la présence végétale est forte, dominés
l'activité agricole et les espaces naturels avec une faible densité de population, population
d’ailleurs entretenant une inter-connaissance. Voila la premiére approche qui correspond aux
définitions données par les dictionnaires classiques.

Mais cette définition ne suffit pas et ne parait pas adaptée a I’époque dans laquelle
nous vivons. En effet, la complexit¢ des dynamiques spatiales actuelles brouille les
représentations anciennes des campagnes. Ces espaces subissent des phénomenes de
mutations (démographiques, sociales et économiques). La transformation des espaces ruraux
est en relation directe avec la modification des modes de vie et la métropolisation [d1]. Il
parait intéressant de chercher d'autres définitions, pour aller plus loin dans la compréhension
du monde rural.

A. Se détacher des dualités ville-campagne, parler de ruralités

a. Définition basée sur des critéres de densité ou seuil de population

La définition traditionnelle définit l'espace rural par des critéres morphologiques :
c’est-a-dire par une faible densité de population, une discontinuité du bati et la présence d'une
activité agricole. L'OCDE (Organisation de Coopération et de Développement Economique),
base aussi sa définition sur des critéres de densité. Est rurale, une communauté (en France le
canton), si sa densité est inférieure a 150 habitants/km?. Dans I'annexe II, sur la cartographie
de I’Europe selon cette définition, on peut mettre en avant qu’une grande majorité du territoire
Francais possede des problématiques de ruralité.

L'Insee, se base sur des seuils de population et sur la continuité des ensembles batis.
Ces criteres sont a 1’origine de la définition officielle d'une commune rurale au niveau
national, elle est donnée dans I'annexe III. Cependant, il existe d'autres définitions se basant
sur de nouveaux criteres.

b. Définition basée sur la relation fonctionnelle avec les espaces urbains

« Au début du XXeme, I'urbain désigne aussi la nature de la civilisation qui se met en
place a I’échelle planétaire et améne a reconsidérer 1’ancienne opposition entre la ville et la
campagne qui est devenue désucte » P. Donnadieu, 2005. Cette citation montre que les
mutations que subissent les territoires amenent alors a définir le rural par les relations qu’il
entretient avec son environnement. Le milieu rural n’est plus « isolé », il échange et interagit
avec les villes.

Une définition proposée par I’Insee en 1997 différencie les espaces en fonction des
relations entretenues avec les villes. Cette méthode est nommée le ZAUER : Zonage en Aires
Urbaines et en aires d'Emploi de 1'espace Rural. Il définit deux types d’espaces (dominante
urbaine et a dominante rurale) eux méme divisé€s en sous espaces, ils sont présentés en annexe
IV. Ces classes nous permettent d'obtenir la carte suivante (figure 1). Cette carte montre la
composition de la France avec de grandes métropoles et leurs territoires périurbains, ainsi que
la structuration de 1'espace rural autour de petits pdles d'emploi.
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Figure 1 : Cartographie du territoire national selon la définition ZAUER [Source: Insee, recensement

1999]

c. Définition par bassin de vie

L’Insee, en 2003, approche la notion de ruralité via la définition de bassin de vie. Cette
définition permet une structuration de ’espace rural plus en adéquation avec les conceptions
que se font les frangais des campagnes. Ce référentiel regroupe: l'espace a dominante rurale,
'ensemble des communes périurbaines et les poles urbains de moins de 30 000 habitants. On
comprend par bassin de vie: “ plus petit territoire sur lequel les habitants ont acces a la fois
aux équipements courants et a l'emploi ”

Cette méthode traduit notamment le fait que les bourgs et les petites villes forment
l'armature des territoires ruraux, permettant aux individus qui y habitent d'accéder aux
emplois et aux services. Ainsi le territoire rural recouvre 79 % du territoire national et
comprend un peu plus d'un tiers de sa population (36 %) [B3]. Le tableau 1, ci-dessous,
permet de résumer la part de territoire rural et urbain en fonction des définitions.

Tableau [ : Part de la population urbaine et rurale selon les différentes définitions proposées
[Source : Insee]

Type de définition | «Urbainy «Ruraly Total

Critéres de densité | 75,5 % soit 44,2 M d’habitants | 24,5 % soit 14,3 M d’habitants | 58,5 M

définition OCDE 18 % du territoire 82 % du territoire 100%

(recensement 1999)

ZAUER 82 % soit 48 M d’habitants 18 % soit 10,5 M d'habitants 58,5M
41 % du territoire 59 % du territoire 100%

(recensement 1999) | (Dont 12,3m en périurbain et
35,7m en pole urbain)

Bassin de vie 64 % de la population 36 % de la population 100%
21 % du territoire 79 % du territoire

On observe des différences dans l'approche de la ruralité, selon la définition choisie et
ses parametres. Cela révele la complexité de 1’exercice. La définition par densité donne le ter-
ritoire francais a 80 % rural, celle basée sur les relations campagnes-ville donne quant a elle
60 %. On remarque donc une différence sur les portions de territoire définies comme urbaines
ou rurales. On peut mettre en avant une cohérence entre ces approches pour la définition des
poles urbains, cependant les différences observées viennent principalement du classement du
périurbain. Ces espaces périurbains, sont souvent peu denses, donc peuvent étre considérés
comme ruraux. Cependant, on peut les voir urbains par les pratiques qui s'y développent et la
proximité avec un pdle urbain. «Il est intéressant de voir que 90 % des communes périur-
baines répondent aussi aux critéres classiques de définition d'une commune rurale» [B3]. La
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classification du périurbain reste complexe, elle fait bouger les limites urbain-rural. On peut
donc se questionner si ce n'est pas a juste titre une troisieme entité indépendante (ni urbaine,
ni rurale) qui sort de cette dualité.

La méthode des bassins de vie correspond a la fois a des zones urbaines et rurales, qui fonc-
tionnent ensemble. Elle est donc révélatrice d'une fonctionnalité entre les petites villes et les
campagnes qui les environnent.

Dans ce sens, un ouvrage de géographie rural indique que «La science de la statistique
peut estomper les réalités rurales» [B4]. Ainsi dans certains cas, on peut se questionner sur la
réalité des données et si la ruralité n’est pas seulement un état d’esprit, une appartenance a des
modes vie et des pratiques?

Au vue du phénomeéne de métropolisation, il est sans doute plus judicieux de traiter
maintenant I’espace rural comme ouvert, échangeant avec les villes et développant des nou-
velles interactions entre territoires. Cette approche multicritére par une définition générale ne
tient pas compte des spécificités locales. Nous allons voir ensuite pourquoi cette thématique
peut étre abordée par le terme « ruralitéS ».

d. Parler de ruralitéS

La variété des définitions révele donc 'hétérogénéité des milieux ruraux et la diversité
des criteéres a prendre en compte pour englober cette notion. En effet, il existe des campagnes
trés diverses, suivant leur position géographique, la proximité avec un pole urbain et les popu-
lations qui y vivent. Anciennement homogenes, elles sont aujourd’hui hétérogénes. De plus, la
notion de périurbain rend floue la limite du monde rural et de la ville. Aujourd’hui il existe
plusieurs manicres d'habiter le milieu rural en France, comme il existe plusieurs modeles terri-
toriaux a I’ceuvre dans les campagnes frangaises. Il parait important alors d'aborder la ruralité
en employant un pluriel pour transcrire cette diversité de situations.

B. De l'exode rural au phénoméne de périurbanisation
La difficulté a définir le milieu rural provient des mutations subies et de 'apparition
d'un tiers espace (le périurbain). Les campagnes, depuis plus de 150 ans, sont le lieu de pro-
fondes transformations. Ces évolutions sont liées aux modifications des sociétés dans les-
quelles nous vivons. Nous allons voir ici quelles furent ces mutations, leurs causes et consé-
quences principales. Il est important de noter que tous les territoires n'ont pas réagi de maniére
identique a ces phénomenes. Mais on peut parler de tendances générales a 1'échelle nationale.

a. L'exode rural

Le mouvement d'exode rural qui a marqué les territoires ruraux francais fut caractérisé
par un mouvement de population, souvent jeune, des campagnes vers les villes, conduisant a
une concentration dans les pdles urbains. Il s'est déroulé sur plus de 100 ans. Les premiers
symptomes apparaissent vers 1830, avec un essor dans les années 1850, méme si a cette
époque une mobilité habituelle ou quotidienne existe. On peut aussi parler de déruralisation
de ces sociétés.

Ce sont par exemple 580 000 départs entre 1851 et 1856, 1 700 000 entre 1851 et 1881
et de 1959 a 1970 c’est environ 300 000 personnes par an qui alimentent le flux de I’exode ru-
ral [B4]. Au début des années 1970, la désertification des campagnes est un phénomene iné-
luctable. Les causes de cet exode rural sont :

- L'industrialisation et le développement des chemins de fer: Les villes sont attractives par
I’installation des industries qui offrent de nombreux emplois. De plus, les avantages du sa-
lariat pour les jeunes ruraux favorisent cet exode. Enfin, la modernisation des déplace-
ments, via les nouveaux de chemins de fer, vient amplifier le phénomene.
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- Les modifications des pratiques agricoles: La conjoncture agricole devient défavorable
(inégalités, présence de grands propriétaires terriens, crises sanitaires comme par exemple
le phylloxéra dans les années 1870, ...) ce qui pousse les plus démunis a quitter les cam-
pagnes. Par sa modernisation, l'agriculture demande de moins en moins de main d’ceuvre,
ce qui a aussi des répercutions sur ces mouvements de population. Plus tard, la PAC (mé-
canisation, spécialisation de la production, ...), ira aussi dans ce sens.

b. Evolution inverse, la périurbanisation

Les années 1960 marquent le début de I’aire d’urbanisation des campagnes avec 1’ap-
parition du phénomeéne de résidences secondaires (migrations hebdomadaires ou
saisonnieres). Mais a cette époque l'exode rural pour le travail continue, il sera d’actualité
jusque dans les années 1970.

De 1975 a 1982, on remarque un mouvement inverse de migration résidentielle vers
les espaces ruraux qui s'amorce. Les communes rurales a proximité des aires urbaines en
croissance sont alors convoitées. C'est I'apparition d'un tiers espace (hybride entre ville et
campagne) et du phénomene de périurbanisation. Certains parlent de rurbanisation (cf. G.-
Baeur et J.M Roux en 1976, dans l'ouvrage « La rurbanisation et la ville éparpillée »).

Le solde migratoire devient positif & proximité des villes, mais un déficit naturel per-
siste dans les espaces ruraux plus lointains. Jusqu'en 1990, le phénoméne concernait surtout
les périphéries directes des villes. De 1990 a 1999, ce phénomene s'est méme confirmé dans
les espaces a dominante rurale et dans les communes rurales isolées. Le taux de croissance de
la population dans les communes rurales est désormais supérieur a celui des communes ur-
baines, et se renforce également dans les espaces ruraux ¢éloignés. Entre 1970 et 2000, c'est 4
millions d’habitants qui ont quitté la ville pour la campagne, et le mouvement s’accélére entre
1999 et 2004 (500 000 personnes ont fait ce choix) [B4].

On parle de périurbanisation, d'étalement urbain ou d'artificialisation des sols. Le ta-
bleau 2 permet d'illustrer le phénomene.

Tableau 2 : Solde migratoire de 1962 a 1999 dans les différents territoires [source : Insee]
Solde migratoire

Période Poles urbains Communes périurbaines
1962-1968 + =
1968-1975 +
1975-1982 -
1982-1990 =
1990-1999 -

+ [+ |+ |+

c. Les causes du phénomene

Sont exposées ici les principales causes du phénomeéne de repeuplement des territoires ruraux.
i. Les nouvelles mobilités

On note « le passage de sociétés rurales structurées par les paradigmes patrimoniaux a
des sociétés organisées selon des paradigmes fondés sur les mobilités » B.Hervieu, 1993. En
effet, la motorisation des ménages via I’acces a la voiture individuelle est une des principales
causes de cet ¢talement vers la campagne. Elle a permis un accroissement des distances par-
courues, et ainsi le desserrement des populations urbaines vers les périphéries. Dans ces nou-
velles populations, 78% sont migrants alternatifs (effectuant des déplacements quotidiens do-
micile-travail) [B3]. Chaque individu parcourt en moyenne chaque jour 45 km (Viard, 2006).
La durée reste globalement constante depuis 30 ans (une heure environ), grace a la fois a
'amélioration des réseaux de transport et a I'augmentation des vitesses. Le gain de temps est
transformé en gain d'accessibilité.

Faire du renouvellement urbain en milieu rural — Mémoire de fin d'études — L. Modeste - 5



ii. Prix du foncier favorable a l'étalement
Le prix du foncier dans les territoires ruraux ou en périphérie des grandes villes est un
des facteurs favorables a 1'étalement. En effet, plus on s'éloigne des villes et plus le prix des
terrains devient abordable pour les porteurs de projets. Ainsi, de nombreux ménages font le
choix de la distance pour trouver un terrain qui correspond a leur budget. Cependant, depuis
quelques années, le prix des terrains en milieu rural subissent une augmentation car la de-
mande persiste sur ces territoires.

iii. Modifications sociologiques : Individualisme et campagne «Cadre de vie»

B.Hervieu (sociologue) et P.Perrier-Cornet (agronome, économiste) parlent de I'appari-
tion d'une figure de la campagne “cadre de vie” sous I’effet de la recomposition sociale des
espaces ruraux et des migrations résidentielles. Ce phénomene est révélateur de la crise de la
ville (saturée, polluée, inhumaine, bruyante, congestionnée). De plus, on observe une mythifi-
cation de la ruralité (impression d’un retour aux racines). Les campagnes sont donc recher-
chées pour la qualité de vie. De plus, les modifications sociétales s'accompagnent d'un indivi-
dualisme, allant dans le sens de la maison individuelle et de 1'étalement urbain.

iv. Métropolisation a ’échelle mondiale, mondialisation des échanges
Le renforcement de la métropolisation par la concentration des activités dans les
grandes villes, la structuration des territoires en réseaux et 1’augmentation des échanges
concentrent la production de richesses. On observe conjointement aux flux de population, un
desserrement de certaines activités dans les périphéries (industrie, logistique, agroalimentaire)
proche des axes de communications. De vastes aires métropolitaines se créent, ou les fron-
tieres entre urbain et rural deviennent alors plus floues.

d. Les conséquences de la périurbanisation

Ce phénomene s'est traduit par le développement dans les bourgs ruraux et les petites
villes de nombreuses zones d'habitats pavillonnaires et de zones industrielles et/ou commer-
ciales. Ces extensions s'accompagnent d'un phénoméne d'abandon et de vacance des centres
bourgs. Ces territoires possédent donc maintenant un lien fonctionnel a la ville mais « gardent
une morphologie rurale due a une forte empreinte spatiale du secteur agricole et de la forét »
[B1]. Les limites entre ville et campagne sont maintenant floues. Ces nouveaux modes d’oc-
cupation des territoires ruraux ont des conséquences sur ces espaces. On observe une fragili-
sation des systémes agricoles, naturels, paysagers et sociaux. En effet, ces modifications ne
sont pas négligeables, on parle couramment de I’équivalent d’un département francais artifi-
cialisé tous les 10 ans. Une nouvelle enquéte, datant de 2006, révele qu’il s’agirait plutot d’un
phénomeéne a 1’échelle de 7ans (données issues de [B2], basées sur Teruti-Lucas). Entre 2006
et 2009 en France, 93 000 hectares de foncier agricole furent consommés, dont 86 000 artifi-
cialisés (selon Agreste : statistique, évaluation et prospective du ministere de l'agriculture).
L’annexe V présente les grandes conséquences du phénoméne de périurbanisation.

C. Une époque charniere, réinventer les modeles

La loi de Solidarité et de Renouvellement Urbain (SRU) de 2000 évoquait pour la pre-
micre fois la nécessité d’aménagement durable du territoire. En France, la lutte contre 1I’étale-
ment urbain devient officiellement une priorité nationale, par 1’¢laboration du Grenelle de
I’environnement. La premier version du Grenelle pose les principes qui sont ensuite détaillés
dans le Grenelle II (loi votée en 2010), appelé aussi «Engagement National pour 1I’Environne-
ment». Les objectifs des lois Grenelle sont les suivants : amélioration énergétique des bati-
ments, la préservation de la biodiversité, la mise en place de trames vertes et bleues, etc. La «
lutte contre la régression des surfaces agricoles et naturelles, et 1'étalement urbain » devient
ainsi un objectif national. Les documents d’urbanisme devront alors fixer des objectifs chif-
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frés de limitation de consommation de I’espace et de lutte contre 1’étalement urbain. Certains
dispositifs proposés iront dans ce sens : le fait de permettre aux communes de fixer une densi-
t¢ minimale pour les nouvelles constructions, la possibilité de mettre en place une taxe spéci-
fique (« le versement pour sous densité »), etc. On comprend alors que le Grenelle vise a valo-
riser la ville compacte, mettre la densité comme objectif afin de lutter contre 1’artificialisation
de terre agricole, phénomeéne en cours depuis environ 40 ans.

De plus, la loi de modernisation de l'agriculture de 2010 va dans le méme sens. Elle
fixe comme objectif une réduction de moiti¢ du rythme d'artificialisation des sols d'ici 2020 a
1'échelle nationale. Chaque département devra mettre en place une commission sur la consom-
mation d'espace agricole.

Nous sommes a une période charniere, il est important de réinventer les maniéres
d’occuper le territoire plus durables et moins consommatrices d’espaces agricoles et naturels.
Nous verrons ensuite pourquoi le renouvellement urbain peut étre une solution nouvelle de
développement durable des territoires.

II. Le renouvellement, une alternative au phénomene d'étalement urbain
A. Renouvellement urbain, réinvestir I'existant

Le renouvellement urbain consiste a reconstruire la «ville sur la ville». Il correspond
au recyclage de ressources baties et fonciéres délaissées, vacantes ou insalubres. Il consiste a
mettre en place des opérations de reconquéte, de réhabilitation, de démolition-construction
dans les tissus existants. Il peut concerner des friches industrielles et artisanales, des dents
creuses, des batiments abandonnés, etc. La notion de dents creuses est moins évidente en mi-
lieu rural car elles ont souvent une vocation agricole, contribuent aux vues ou aux continuités
¢cologiques. Le renouvellement dans certains cas peut concerner les logements vacants et leur
rénovation. Ces zones peuvent étre baties ou non, la valeur patrimoniale peut varier, permet-
tant d'envisager dans certains cas la démolition compléte.

Les opérations de renouvellement urbain visent a requalifier ces zones en leur offrant
de nouvelles vocations.

B. En quoi le renouvellement peut €tre une réponse au phénoméne d’étalement

Réhabilitation / rénovation
du parc de logements
existants

BESOINS ---->x3 logements—

urbain?
[ «Renouvellementurbain» |
Reconversion
2 9 Friches, réhabilitation d’anciens batis cax1 Iogements—
o) délaissés, nouvelles vocations, etc
k=]
LUTTE E
CONTRE LA Levier par £ Nombre de
—_— — logement possible
le logemen >
PERIURBANISATION elogement = (> ---->x2 logements —- en extension
[%]
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Figure 2 : Stratégie de lutte contre la périurbanisation par le levier du logement et du renouvellement

urbain [source : L.Modeste]
Les projets qui seront étudiés ici s’inscrivent principalement dans la catégorie « reconversion ».
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Le renouvellement urbain peut étre vu comme une alternative au phénomene d’étale-
ment urbain. En effet ces opérations peuvent offrir des opportunités pour construire des loge-
ments ou des équipements. La réutilisation de ce foncier permet d’éviter des constructions en
extension et d'avoir une gestion économe de 1'espace, comme 1’illustre la figure 2 suivante.

Lutter contre 1'étalement urbain ne veut pas dire arréter de faire du logement et stopper
le développement. 11 s'agit de le faire différemment. L’utilisation de batis (et foncier attenant)
existants délaissés au sein du tissu d'un bourg ou d'une ville offre cette opportunité.

En effet ces démarches permettent aux communes de réaliser de nouveaux projets, tout
en préservant la biodiversité, les trames écologiques et les paysages.

C. Une volonté politique déclinée a I’échelle nationale mais le plus souvent réservée a
la ville
La loi SRU, qui a permis la création des SCOT (Schéma de Cohérence Territoriale) et
des PLU (Plan Local d’Urbanisme), parle d'équilibre entre ce qui sera construit et ce qui sera
renouvelé (extrait de la SRU présenté en annexeVI). Elle aborde la nécessité de se pencher sur
la question de I'existant et de sa réutilisation. Cette thématique peut donc étre déclinée dans
les ambitions des SCOT et PLU, et plus particuliérement dans les PLH (Document stratégique
qui définit une politique de I'habitat sur le territoire d’un SCOT ou PLU1).

La loi d'orientation et de programmation pour la ville et la rénovation urbaine (2003) a
permis la création des PNRU (Plan Nationaux de Rénovation Urbaine) et la création de I'AN-
RU (Agence Nationale de Rénovation Urbaine). Il faut noter que ' ANRU s’intéresse princi-
palement a des projets de requalification en milieu urbain. Deux termes différents sont em-
ployés, pouvant entrainer des confusions: «Rénovation» et «Renouvellement». En effet, la ré-
novation consiste en une remise en état. Le renouvellement quant a lui peut impliquer un
changement de fonction du lieu. Les opérations de I’ANRU peuvent étre a la fois du renouvel-
lement et de la rénovation.

Les différents objectifs des ministéres pouvant étre liés a la question du renouvelle-
ment urbain en milieu rural (le Ministere de I’écologie et du développement durable et le Mi-
nistere de I'égalité des territoires et du logement) ont ét¢ étudiés pour ce mémoire. Apres ces
analyses, on comprend que le renouvellement urbain a 1'échelle nationale possede une double
fonction : améliorer les secteurs défavorisés et répondre aux exigences en termes d'économie
d'espace. Cependant, on a clairement le sentiment que le renouvellement ou la rénovation sont
des solutions réservées a la ville et ses quartiers sensibles.

On comprend que la lutte contre I’étalement urbain et la rénovation énergétique du bati
ancien sont des objectifs a I’échelle nationale. Cependant, les solutions avancées donnent
I’impression d’oublier le milieu rural.

I11.Le renouvellement urbain, une stratégie de lutte contre la périurbanisation en Nord-
Pas-de-Calais
A. Contexte régional
a. Une région dense touchée par la périurbanisation
La région Nord-Pas-de-Calais, composée de deux départements (Nord et Pas-de-Ca-
lais) est la seconde région la plus urbanisée de France, en part relative, aprés ’Ile de France.
Entre 12,5 % et 14,5 % de la surface de cette région est aujourd’hui urbanisée [B9].
Au XIXeéme siecle, cette région a connu un essor économique (li¢ a I’industrie) remar-
quable et une croissance démographique importante. Par sa situation proche de fronticres et
de grandes agglomérations, la région Nord-Pas-de-Calais est un territoire d’échanges et de
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passages. Cela fait d’elle une des régions les plus dense d’Europe, avec une densité supérieure
a 300 habitants au km?.

I1 faut noter que I'urbanisation y progresse rapidement. Entre 1992 et 2000, dans la ré-
gion Nord-Pas-de-Calais, c’est environ 36 km? qui sont passés d’agricole a 1’urbanisation.
D’un point de vue énergétique, on observe que le secteur résidentiel représente 20 % de 1'éner-
gie consommeée. C’est le second consommateur apres l'industrie dans la région. Mentionnons
que de 1990 a 2007, la consommation énergétique de ce secteur a augmenté de 15 %. De plus,
15 % des émissions de gaz a effet de serre proviennent de ce méme secteur résidentiel [B10].

Nous observons donc dans cette région des fortes problématiques de périurbanisation.
Par la présence de grandes agglomérations et par ses densités, elle posséde un modéle territo-
rial trés spécifique. Il est possible de voir une commune du territoire subir 1’influence de plu-
sieurs agglomérations. La ruralité et I’activité agricole restent fortes dans le Nord-Pas-de-Ca-
lais, I’influence des villes étant cependant plus forte que sur d’autres territoires ruraux fran-
cais.

L'annexe VII, présente 1'évolution des densités de population de 1830 a 2008 dans la
région Nord-Pas-de-Calais. Ces images permettent de mettre en avant la forte densité de cette
région. De plus, on comprend que 1’exode rural n'a pas touché tout le territoire, il fut limité
aux franges et a la zone sud-ouest. Enfin, cette cartographie nous montre que le phénoméene de
résidence secondaire a commencé bien avant les années 60 dans la région (intérét pour les
bords de mer). Le peuplement des cotes du Nord de la France commence au début du XXéme
siecle.

b. Passé industriel : un territoire possédant un fort potentiel de reconversion

Le Nord-Pas-de-Calais a subi une
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Avesnes 41k 6% et charbon). De plus, comme de nombreux
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vacance de ces anciens sites de production.

Sources : Inventaire Région Nord-Pas de Calais (Conseil Régional, Béture - Setame Nord)

Figure 3 . Répartition des friches industrielles par
arrondissement en 1983 [source : EPF]

L’EPF (Etablissement Public Foncier) [d2], a évalué a 1 200 le nombre de sites aban-
donnés et a 10 000 hectares la surface de friches industrielles sur le territoire du Nord-Pas-de-
Calais (soit 50 % des friches connues en France, dans les années 80). La figure 3, présente
I’¢état des lieux des friches réalisé par I’EPF.

Par ses spécificités (densités, passé industriel, ...) cette région posséde un grand poten-
tiel de sites en reconversion. De plus, les problématiques de périurbanisation aménent a re-
chercher de nouveaux modéles. Il faut noter qu’il est possible d’observer les traces du passé
industriel méme au sein de communes rurales. Cette région, par ses caractéristiques peut donc
impulser le renouvellement urbain sur les territoires ruraux, afin de proposer une alternative
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au phénomeéne d’étalement urbain. Nous allons voir par la suite, comment le Conseil Régional
s’est emparé de la question pour en faire une priorité.

B. Le Nord-Pas-de-Calais : Une région affichant nettement sa volonté de faire du
renouvellement urbain
La Loi d'orientation et de développement durable des territoires (1999) donne aux ré-
gions la responsabilité d'élaborer un SRADDT (Schéma Régional d'Aménagement et de Dé-
veloppement Durable du Territoire). En Nord-Pas-de-Calais, il a été €élaboré en 2001, il est
évolutif et fut actualisé cinq ans apreés. Ce schéma est ensuite retranscrit en DRA (Directive
Régionale de I'Aménagement) thématique. Les SRADDT et les DRA n'ont pas de portée ré-
glementaire « mais c'est un cadre de référence commun et un partenariat tourné vers 1'action».
La DRA thématique (datant de 2009) sur la « maitrise de la périurbanisation » est par-
ticuliérement intéressante. Les différents enjeux de renouvellement urbain sont dans cette di-
rective décrits avec précision. Ce document énonce les causes et les conséquences de cette pé-
riurbanisation dans la région. Il se base sur la théorie « émetteurs / récepteursy, c'est a dire la
ville et les communes périphériques-rurales. L'objectif premier intéresse directement le renou-
vellement urbain, il est le suivant :
Obijectif 1. Favoriser la densification et le renouvellement de la trame urbaine des villes,
bourgs et villages pour limiter [’extension urbaine :

On peut citer par exemple au sein de cet objectif, « Stimuler le renouvellement urbain en ex-
ploitant le foncier disponible (friches, dents creuses...), tout en préservant une trame non ba-
tie dans le tissu urbain (espaces agricoles, naturels, verts et récréatifs), et en intensifiant les
opérations de démolition-reconstruction » et « Si [’extension urbaine s’avere malgré tout in-
contournable pour assouvir les besoins de développement, lui conférer un pole minoritaire
par rapport au renouvellement urbain. » [B9]

On peut donc mettre en avant un réel encouragement a cette échelle au renouvellement
urbain. Il faut noter que la question du rural n'est pas oubliée (cf «villes, bourgs et villages»).

A I’échelle régionale, on peut aussi citer le Schéma Régional du Climat de I'Air et de
I’Energie (SRCAE). Ce document datant de 2012, parle de renouvellement principalement sur
la réhabilitation énergétique du parc de logement existant. Cependant, dans ce schéma d'orien-
tation sur le climat, certains objectifs concernent le renouvellement urbain, ils sont les sui-
vants: «Limiter a 500 ha/an [’extension de [ artificialisation des sols, et donc diviser par trois
la dynamique observée entre 1998 et 2005» et «Freiner [’étalement urbain, en favorisant
["aménagement de la ville sur elle-mémey. Ce schéma va au-dela de la réduction de moitié de
la consommation de foncier agricole fixée par la loi de modernisation de l'agriculture (d’ici
2020).

Cette volonté de réhabiliter 1'ancien se traduit a I'échelle régionale par le plan 100 000
logements. Les objectifs régionaux sont les suivants : « Sur ce plan, la région vise prioritaire-
ment des retombées significatives sur le plan social, économique, climatique, et sanitaire et
entend également contribuer a limiter [’extension urbaine et a conforter les tissus urbains
existants. »

La volonté de mettre en place des programmes de renouvellement urbain a 1'échelle ré-
gionale est forte. Cet objectif concerne aussi bien les villes que les bourgs ruraux. On com-
prend qu’il s’agit d’une priorité régionale retranscrite dans la DRA. Le renouvellement urbain
apparait comme un réel et principal moyen de lutte contre 1'étalement urbain. La région tente
d'adapter des outils et finance des projets qui vont dans ce sens.
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C. Le Parc Naturel régional des Caps et Marais d'Opale : méthode de lutte contre

I'artificialisation des sols

a. Role et missions des PNR sur les questions d’aménagement

Crées en 1967, les Parcs Naturels Régionaux (PNR) peuvent étre définis comme des
« territoires a dominante rurale dont les paysages, les milieux naturels et le patrimoine culturel
sont de grande qualité, mais dont I’équilibre est fragile » [Sito 1]. Aujourd'’hui au nombre de
48, ils représentent environ 13 % de la surface du territoire national. Un PNR contribue a
définir et orienter les projets d’aménagement menés sur son territoire. IlIs sont donc associés a
I’¢laboration des documents d’urbanisme et a la planification. Sur un PNR, les chargés de
missions sont donc des appuis techniques pour les ¢lus. Ils les aident a inscrire leurs projets
dans les objectifs du développement durable, fondés sur la protection et la valorisation du
patrimoine naturel, culturel et paysager. De plus, les Parcs sont des territoires
d'expérimentation. Un PNR est donc un outil fondamental pour I’aménagement de certains
secteurs ruraux. La charte, élaborée sur une période de 12 ans, définit le projet de territoire en
termes de protection, valorisation et développement.

b. Le PNR des Caps et Marais d’Opale

Le parc correspond aujourd'’hui (avec la nouvelle charte) a un territoire de 136 500
hectares. Ce sont 156 communes (dont 4 dans le département du Nord, le reste étant dans le
Pas-de-Calais) qui le composent. Le parc s'est développé autour de deux pdles
emblématiques. D'un c6té le littoral, avec les caps Gris-Nez et Blanc-Nez, classés grands sites
de France. De l'autre c6té, a l'est, on retrouve les marais de I'Audomarois, uniques marais
cultivés en France, tout juste classés en 2013 réserve de biosphére par 'UNESCO. On peut les
situer sur la figure 4 suivante.
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Figure 4 : Carte de localisation du PNR des Caps et Marais d’Opale [source : Google Map / L. Mo-
deste]

Ce territoire, fortement anthropisé, se situe a proximité de grandes agglomérations
(Calais, Boulogne-sur-Mer, Dunkerque et Lille) et de frontiéres. Les activités, l'attractivité et
les échanges sur le territoire sont donc des enjeux majeurs a prendre en compte, ¢’est une spé-
cificité du parc. On compte environ 198 000 habitants (recensement 2006) sur le territoire. Il
faut aussi prendre en compte les deux agglomérations aux portes du parc qui sont Boulogne-
sur-Mer et ses 85 400 habitants ainsi que Calais avec 93 500 habitants.

Les activités et les pratiques sur le parc sont liées a la géologie : pratiques agricoles
particulieres (marais et maraichage, élevage sur les coteaux calcaires de la boutonniere de la
cuesta et dans les prairies bocageres), développement d'activités économiques autour des car-
riéres, vallée industrielle de I'Aa, ...
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Cap Blanc Nez Wavrans sur I'Aa, coteaux et prairies Marais Audomarois, réserve naturelle
calcaires du Romelaére

Figure5 : Photos du territoire du PNR des Caps et Marais d'Opale [source : L.Modeste]

Les paysages sont caractérisés par le littoral avec ses caps, ses falaises calcaires et ses
longues plages. L'arriére-pays est structuré par le bocage, les ondulations topographiques, la
cuesta du Boulonnais, les coteaux calcaires et les plaines en frange. La figure 5 illustre la va-
riété des paysages. Les deux maisons principales du parc se trouvent a Arques (2 proximité de
Saint-Omer) et Le-Wast dans le Boulonnais.

c. Une charte en procédure finale d'adoption : Trois axes pour lutter contre
l'artificialisation des sols
Le parc se trouve dans une phase de transition. Aprés des années de travail, la nouvelle
charte est en cours de validation par la Fédération Nationale des PNR. Suite a une audition et
des avis positifs en juin 2013, ce document devrait étre effectif d'ici quelques mois par arrété
ministériel. La charte est structurée en trois volets, le second et ses déclinaisons concernent la
lutte contre l'artificialisation des sols.

Volet B : La stratégie d'un développement équilibré entre la nature, 1'agriculture et I'espace construit qui
passe par une gestion économe des sols.

Vocation 5 : Un territoire qui aménage pour valoriser ses richesses patrimoniales et paysagéres
Orientation 13: Planifier I'aménagement durable du territoire en assurant une gestion éco-
nome de I'espace

— MESURE 38: Mattriser I'étalement urbain

— MESURE 39: Développer des projets innovants en matiére de nouvelles
formes urbaines

— MESURE 41 : Gérer de maniére économe le foncier a vocation agricole

La stratégie du parc pour lutter contre l'artificialisation des espaces agricoles repose
sur la définition d'un taux limite d'évolution de l'artificialisation, la proposition de densités
minimales d'urbanisation et donne la priorité au renouvellement urbain. Le parc a en effet subi
ce phénomene d'étalement urbain (cf. tableau 3) et doit maintenant agir en proposant une nou-
velle stratégie aux communes adhérentes.

Tableau 3 : Evolution de la vocation des sols de 1990 ¢ 2005 dans le PNR des Caps et Marais d'Opale
[source PNR CMQO]

1990-1998 1998-2005 2005-2009
infrastructures 332 ha 69% 11 ha 1%
habitats (et équipements publics) 38 ha 8% 762 ha 70%
zones commerciales et industrielles | 18 ha 3,70% 142 ha 13%
carrieres (et chantiers) 93 ha 19,30% | 172 ha 16%
total 481 ha 100% 1087 ha 100% | 558 ha 100%
~ 60 ha/an ~155 ha/an ~140 ha/an
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Entre 1990 et 1998, 481 ha ont été nouvellement artificialisés, dont 447 hectares de
terres agricoles, essentiellement a vocations d’infrastructures. Entre 1998 et 2005, ce sont
1 087 hectares qui ont subi [’artificialisation, dont 1 055 ha de terres agricoles, pour le sec-
teur de [’habitat (périurbanisation, mitage) favorisé par les nouvelles infrastructures.

i. Limiter l'évolution de l'artificialisation a 3%
La mesure 38 limite 1’évolution de l'artificialisation & 3% du territoire, hors de l'enveloppe ur-
baine entre 2013 et 2025 (cf. définition d'enveloppe urbaine en annexe VIII). Ce taux corres-
pond a un rythme d'accroissement de 0,25 % par an. Le calcul de ce taux repose sur les don-
nées présentées dans le tableau 4. La carte en annexe VIII montre un exemple d'enveloppe ur-
baine sur une commune du territoire (Desvres). Ce méme principe fut développé dans le
SCOT du Boulonnais d’ou est tirée cette illustration.

Tableau 4: Données utilisées pour le calcul du taux d'évolution de l'artificialisation de 3% [source :
PNR CMO]

Période Taux d'artificialisation Equivalent par an
entre 1990-1998 2,96% 0,365% / an
entre 1998-2005 6,53% 0,61% / an

Entre 2013 et 2025, le PNR a pour ambition une forte diminution de I’artificialisation
des sols par rapport a la derniére période observée et tentera de s'inscrire en deca de 1'évolu-
tion constatée entre 1990 et 1998.

Ce taux impose la mise en place d'un dispositif d’observation fin et d'évaluation par la
création d'un systéme d'information territorial. L'état zéro du référentiel correspond aux don-
nées de 2012. Cette cartographie sera mise a jour tous les 5 ans. Actuellement, le parc travaille
a une méthodologie pour cartographier les enveloppes urbaines des communes du territoire.

ii. Prioriser le renouvellement urbain
Dans la charte du PNR des Caps et Marais d'Opale, on comprend aussi que I’ambition
du renouvellement est prioritaire pour maitriser 1’étalement urbain. Les mesures sont décli-
nées en démarches, elles sont les suivantes :
Démarche 1 : Densifier le bdti en extension et en renouvellement
Démarche 2 : Proportionner l'extension urbaine au renouvellent urbain
Démarche 3 : Intensifier le renouvellement urbain

iii. Définir des densités
Le parc encourage les collectivités a atteindre des niveaux de densités élevés. L'objec-
tif de ces densités est de protéger le foncier agricole et d'encourager a prospecter le foncier
disponible en cceur de bourg. La charte dit a ce sujet qu’il faut «Mobiliser le gisement foncier
disponible dans l'espace déja urbanisé des villages, des bourgs, et des poles urbains». Les
densités proposées par le parc sont les suivantes:

Tableau 5 : Objectif de densité sur [’habitat dans le PNR des Caps et Marais d'Opale [Source : PNR
CMO]

Zone Densité attendue
en logements/ hectare

Poles ruraux secondaires, et villages du coeur rural 20

Couronnes périurbaines sous influence directe d'un pole urbain 30

Pdles urbains denses et bourgs 40

Proximité immédiate d'une gare TER ou aux abords d'un arrét de trans- | + 10

port collectif a haut niveau de service
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Ces densités pourront étre des références pour I'élaboration et la révision des SCOT du
territoire. Le parc accompagne les différents PLU (et PLUi) pour aller dans le sens de la lutte
contre I’artificialisation des sols agricoles et naturels.

» La France est marquée par une variété de ruralités, résultant de profondes modifica-
tions de la société. La plus récente transformation, toujours a I’ceuvre, étant le phénomene
d'étalement de 1'urbanisation des villes vers les campagnes.

Le milieu rural du Nord-Pas-de-Calais est spécifique par la densité de sa population,
les échanges qui s'y développent et son passé industriel. Le renouvellement urbain consiste au
réemploi de zones délaissées dans le tissu existant pour lui donner de nouveaux usages (habi-
tats, équipements). Il trouve toute sa place dans cette région compte tenu des spécificités évo-
quées plus haut.

Sur ce territoire, le Conseil Régional évoque clairement que ce renouvellement est une
alternative a l'extension permettant de lutter contre l'artificialisation des sols. Ses documents
de planification indiquent la nécessite d'en faire une priorit¢ dans les villes comme dans les
bourgs ruraux. Cette solution parait pourtant réservée a la ville a 1'échelle nationale.

Le PNR des Caps et Marais d'Opale, dont I'objectif est de préserver le patrimoine natu-
rel, culturel et paysager, est impacté par la périurbanisation. L'enjeu de lutte contre ce phéno-
meéne se décline dans une stratégie en trois axes, I'un concerne la mise en place de projets de
renouvellement urbain. La mise en place, sur ce territoire, d’études concrétes de renouvelle-
ment sera exposée ensuite.

Partie 2: Le renouvellement urbain, une solution qui rencontre aujourd'hui des

difficultés. Cas d'appels a projets innovants dans le PNR des Caps et Marais d'Opale.

Nous partons de l'affirmation que le renouvellement urbain est une solution a I'étale-
ment du bati dans les territoires ruraux (et par extension périurbains). On comprend qu'il est
important de mettre en place de tels projets dans ces espaces. Cependant, cette réalité n'est pas
si simple. En partant d'appels a projets mis en place par le PNR des Caps et Marais d'Opale,
nous verrons qu'il existe de nombreux blocages a cette ambition. Seront exposés ici, les points
communs de ces études de renouvellement et les difficultés rencontrées.

I. Mise en place de différents projets sur le territoire du parc

Au sein du parc, les projets de renouvellement urbain, accompagnés par 1'équipe tech-
nique, trouvent leurs origines dans un projet précédent nommé « Vers un urbanisme de quali-
té, habiter autrement l'espace rural et périurbain » (VUQ). Ce programme répondait a l'appel a
projet innovant lancé en 2007 par le ministeére de I'écologie portant sur la « qualité¢ des pay-
sages périurbains ». L'objectif de VUQ était de montrer qu'il est possible de faire du logement
neuf, avec une mixité sociale, une économie de foncier agricole et la préservation de I'envi-
ronnement et des paysages. Ce projet englobait six communes dans les trois Parcs Naturel Ré-
gionaux du Nord-Pas-de-Calais. Débuté fin 2008 et s'achevant en 2010, il fut encadré par
ENRx [d3] et les trois PNR de la région. Lors de ce projet, le groupement de bureaux d'étude
travaillant sur la commune de Wavrans sur I'Aa (Parc des Caps et Marais d'Opale) a remis en
question la commande, permettant de prendre conscience que les enjeux de gisement foncier
en coeur de bourg et de renouvellement urbain doivent étre prioritaires.
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A. Projet Wavrans sur I’Aa: prise de conscience de l’importance de penser
renouvellement avant extension
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Fioure 6 : Carte des germes analysés lors de VUQ a Wavrans sur I'Aa [source : équipe PAYSAGE]

La commune de Wavrans sur 1'Aa fut donc choisie pour cet appel a projet et I'équipe
PAYSAGES fut en charge du projet d'urbanisation d'un terrain agricole proche de la mairie.
Rapidement, 1'équipe composée d'un paysagiste, d’un architecte et d'un écologue, remet en
cause la commande, afin de mener une réflexion plus large. Cette remise en cause vient de la
réalité¢ du terrain et de la présence de fermes et autres batiments en cceur de bourg qui sont
dans une situation d'abandon. L'équipe réalise alors un zoom arriere, pour mener une réflexion
sur le processus de mutation et de reconfiguration du patrimoine bati. Ils identifient ce qu’ils
nomment des « germes », qui sont des potentiels de mutation, pouvant couvrir les besoins en
logements de la commune. Ils sont présentés dans la figure 6. La sous occupation de ces sites
est importante. On compte & Wavrans sur les 17 germes analysés une densité de 30 habitants

pour 5 hectares.

L'équipe a alors travaillé sur trois points opérationnels principaux:

- Les germes : listes, détails et potentialités

- Les continuités écologiques et la biodiversité a trois échelles : émergence du germe (po-
tentialité au niveau d'un site), du germe a la ramification (continuité écologique, le germe
s'inscrivant dans le tissu existant) et travail a I'échelle de la commune (le village est un

systeme vivant et complexe, un écosysteme).
- L'espace public et les équipements

Actuellement ce projet se poursuit par la mise en place d’'une AMO (Assistance a Mai-
trise d'Ouvrage) [d4] sur 5 ans, par la création d'un comité de veille et par la révision du PLU.

Cette étude fut le point de départ d’une nouvelle approche. En effet, elle a révélé I'im-
portance d’une veille constante sur le potentiel qu’offre le tissu existant (reconversion, dents
creuses, ...). On comprend grace a cette étude 1’intérét d'une prospection sur l'existant avant
de lancer des projets d'extension. C'est cette réflexion qui inspira les futurs appels a projet,
dont Renouer, toujours en partenariat entre les parcs et ENRx.

B. Projet Renouer, collaboration entre les trois parcs du Nord-Pas-de-Calais pour
une réflexion conjointe sur le renouvellement urbain

Suite a ces premiers enseignements du projet VUQ et continuant dans 1’objectif de
maitrise de la périurbanisation, les trois PNR de la région et ENRx se lancent alors dans un
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nouveau projet innovant appelé Renouer (Renouvellement Urbain Ecologique en milieu Ru-
ral). Le projet Renouer fut retenu a I’appel a projet 2011-2013 du ministere de 1’écologie au-
pres des PNR, sur la thématique de « la maitrise quantitative et qualitative de l'urbanisation ».
Les objectifs sont d’accompagner les communes rurales dans des projets de renouvellement
urbain et ainsi d'impulser des projets a forte valeur reproductible. Ce programme a débuté en
janvier 2012 et se terminera a I’automne 2013, par sa valorisation lors du congrés Project a
Lille (« salon des nouveaux besoins et enjeux de la ville »). Cinq communes furent sélection-
nées, les projets sont les suivants:

Tableau 6 : Communes et sites retenus pour ['appel a projet Renouer

PNR Communes  (départe- | Sites Groupements
ment)
PNR Caps et Marais | Ferques (62) Corps de ferme Redcat
d'Opale Guines (62) Moulin industriel Degw
PNR Avesnois Anor (59) Coron de la verrerie blanche | Redcat
PNR Scarpe-Escaut Marchiennes (59) Place de I’abbaye Degw
Fresnes sur Escaut (59) | Chateau des douaniers Redcat

En annexe IX sont présentés les deux projets Renouer dans le PNR des Caps et Marais
d'Opale.

Les ¢tudes portent sur trois échelles de planification qui sont les suivantes:

- Planification urbaine : Diagnostic, identification des gisements fonciers constitués par les
batiments et le parcellaire non construit attenant. Identification et caractérisation des bati-
ments a rénover.

- Echelle de la programmation : devenir des batiments et des terrains attenants.

- Echelle du projet de rénovation écologique du batiment : conditions de faisabilité tech-
nique et financicre.

De plus, ce projet a pour ambition la création d'un réseau de professionnels autour de ces

questions (comité technique inter-parc, comité de pilotage régional, ...). Trois journées

d'échanges techniques thématiques furent organisées. Les sujets abordés furent les suivants :

- Planifier le renouvellement urbain dans une commune rurale : quels outils au service du
maire ou du Président de communauté de communes ?

- Réutiliser le bati ancien en milieu rural et périurbain, comment définir le programme ?

- Restaurer et réhabiliter le bati ancien en milieu rural et périurbain, comment trouver
I’équilibre entre performance environnementale, préservation du patrimoine, viabilité fi-
nanciere des programmes et développement local ?

Les partenaires associés a ce projet sont nombreux, ils sont a la fois publics et privés :
Les CAUE du Nord et du Pas-de-Calais, les Conseils Généraux, la DDTM, la Région, la
DREAL, le CETE Nord Picardie, le Cerdd, des aménageurs, des bureaux d'étude, ...

Dans le cadre de cette démarche fut mise en place une étude inter-parc sur les outils
juridiques, fiscaux, réglementaires et contractuels favorables au renouvellement urbain et éco-
logique des espaces ruraux et périurbains. Elle fut lancée en novembre 2012.

C. Appel a projet Habiter Demain : plusieurs opérations test du renouvellement
urbain sur une communauté de communes du territoire
En parallele des projets initiés par les trois PNR et ENRx, le parc des Caps et Marais
d’Opale a mis en place la démarche Habiter Demain avec la Communauté de Communes de
Desvres-Samer (CCDS), en co-maitrise d'ouvrage.
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Cap BlancHer

La CCDS, représente envi-
ron 21 000 habitants (en 2010) et est
composée de 31 communes allant du
périurbain au rural. Ce territoire subit
l'influence de Boulogne-sur-Mer et est
soumis a une forte pression démogra-
phique. Cependant, le foncier reste en-
core accessible. De plus le cadre natu-
rel (boutonni¢re du boulonnais, pay-
sages vallonnés, bocage, présence de
coteaux encore préservés) en fait un
territoire attractif. La figure 7 permet
de localiser ce territoire.

Figure 7 : Carte de localisation de la communauté
de communes de Desvres-Samer [source . CCDS]

Ce territoire est caractérisé par des problématiques de logement, elles sont les suivantes :

- Beaucoup de logements de type pavillon dont on connait les limites (moyenne de 110 a 130
logements / an sur les 5 derniéres années)

- Un parc de logements anciens

- Manque de diversité des typologies de logement sur le territoire : peu de logements en loca-
tif de petite taille pour les jeunes, manque de logements sociaux, peu d’offre pour les per-
sonnes agées,...

- Le bati agricole n'est ou ne sera bient6t plus utilisé par cette activité

- Il faut noter que la vacance sur ce territoire est faible

- Le territoire reléve d'une OPAH [d5], qui sera opérationnelle en 2013.

Nous sommes ici face a une population vieillissante avec des taux de pauvreté importants (13
% de la population au-dessous du seuil de pauvretg).

L’objectif du projet Habiter Demain est d’accompagner les communes vers un urba-
nisme de qualité, par la réalisation d’¢études pré-opérationnelles. Les critéres et ambitions ini-
tiaux sont les suivants: économie d'espace et nouvelles formes urbaines, qualité de vie (cadre
de vie, qualité¢ environnement globale, qualit¢ des déplacements) et mixités (sociale, généra-
tionnelle, fonctionnelle). La CCDS étant dans une démarche de réalisation d'un PLU-inter-
communal avec PLH, ces études devront alimenter les OAP [d6] du document.

Lors des réunions de préparation avec les €lus, les sites en renouvellement urbain ont
émergé des discussions (5 projets sur 6). Cette ambition s'est donc ajoutée aux critéres ini-
tiaux. Cette démarche se veut étre pédagogique (encourageant les changements de mentalité),
favorisant les échanges (¢élus, bureaux d’étude, techniciens,..) et innovante.

Le déroulement des études fut le suivant:

- Diagnostic détaillé urbain et paysager (et écologique pour certains sites)

- Proposition de plusieurs scénarios

- Scénario retenu affiné / préconisations, prescriptions paysageres et architecturales
- Traduction en OAP
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Les 6 secteurs paysagers de la CCDS

Le clos du territolre

e sewil nord du territoire = y
a movenne vallée de la Liane

| Le fond de la boutonniére

.. la Porte du bocage

Fioure 8 : Carte de la CCDS, découpage en secteurs

Le coeur du territoire

La basse vallée
de la Liane

Le plateau
Doest et la
vallée de la
Course

payvsagers. Mise en avant des communes de l'appel a

projet Habiter Demain [source : CCDS, L.Modeste]

Six communes furent choisies.
Chacune appartenant a un des 6
secteurs paysagers, définis lors d’une
¢tude intercommunale réalisée en
2010 (cf. «Etude sur les grandes
orientations de développement et
d'aménagement en termes
d'habitaty). Les six sites sont
présentés sur la figure 8 et ceux en
renouvellement urbain résumés dans
le tableau 7.

Le choix des communes offre un
panel de situations, dont I'objectif est
d'étre reproductible sur le territoire.

En annexe X, sont présentés les
différents projets. Les fiches réalisées
pour chaque site font la synthése des
¢tudes. Elles mettent en avant les
apports, les  innovations, les
enseignements et les ¢éléments
nécessaires pour la suite des
différents projets. Ces fiches furent
réalisées dans l'objectif de diffusion
aupres des différents acteurs de
'aménagement du territoire.

Tableau 7: Tableau récapitulant les sites de l'appel a projet Habiter Demain

Commune | Secteur paysager | site équipe
Alincthun Seuil nord du terri- | Ancienne école et pature atte- | Boidot-Robin (architectes urbanistes)
toire nante Bassinet& Turquin (paysagistes) Ate-
lier d’Ecologie Urbaine
Desvres Cceur du territoire, | Ancien moulin en cceur de Arietur (architecture et paysage) So-
secteur central bourg lener (thermicien)
(terrain de plus de 4 000 m?)
Carly Basse vallée de la Friche artisanale (2 hectares) Boidot-Robin (architectes urbanistes)
Liane Bassinet& Turquin (paysagistes) Ate-
lier d’Ecologie Urbaine
Lottinghen | Porte du bocage, Cimenterie (9 hectares) Bureaux d'étude Urbanités, Roux,
fond de la bouton- DSM, Octobre environnement
niére
Courset Plateau ouvert et Hameau de Sacriquer, Fermes | Ad'Auc architecture et urbanisme,

vallée de la Course

Acwa paysagiste

II. Résultats des études Renouer et Habiter Demain

A. Méthodologie : suivi et analyse des études

En plus des fiches, un tableau (présenté en annexe XI) récapitule les éléments intéres-

sants de chaque projet, les innovations apportées et les enseignements que 1'on peut alors tirer.

De plus, sont intégrés les divers blocages rencontrés au cours de ces études, ils sont classés

par catégories (mentalité, organisationnel, financier, technique, 1i¢ au foncier). Ce tableau est

donc une synthése des différentes études, l'enjeu étant de prendre du recul sur les projets et
d'analyser les différentes solutions a la fois techniques et méthodologiques.
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Ce travail de prise de recul avait déja était amorcé au cours des études. En effet, a plu-
sieurs reprises, les projets furent présentés devant les ¢lus (14 mai : comité de pilotage avec
les ¢lus Habiter Demain) ou lors de journées techniques (20 juin : comité technique Habiter
Demain, 14 juin pour Renouer). Ces présentations nécessitaient un premier exercice de bilan
auquel j'ai collaboré. De plus, j'ai pu prendre part a deux des journées techniques dans le cadre
de Renouer. Lors de ces journées, des ateliers ont ét¢ mis en place, permettant les échanges
entre différents acteurs (privés et publics), de mutualiser les expériences et de tenter d'appor-
ter des solutions. Ces journées furent tres riches pour le travail qui suit. Enfin, j'ai pu partici-
per aux journées de travail entre les trois parcs et aux rendus de I'é¢tude inter-parc (portant sur
les outils juridiques, fiscaux, réglementaires et contractuels favorables au renouvellement ur-
bain).

Au sujet des blocages, j'ai tenu un carnet de bord ou j’inscrivais au fur et a mesure les
difficultés rencontrées ou mises en lumieres lors des réunions (particulierement en réunion
commune). Suite aux échanges en réunions techniques et autres expériences, j'ai pu étoffer la
liste des blocages dans les projets de renouvellement urbain.

Au début de cette période de stage, 1'objectif de faire des entretiens d'acteurs (techni-
ciens et ¢lus) avait été évoqué. Les journées d'échange étant déja trés riches en informations,
le nombre de ces entretiens a été réduit (au nombre de trois). Cependant, ils m'ont permis de
conforter mes observations et d’obtenir des exemples concrets sur le territoire.

Les analyses présentées ci-dessous sont donc le résultat de participation a différentes
journées techniques mais aussi aux divers rendus en communes. L'écoute, la compilation des
données, I'¢tude des rendus et leur compilation sous différentes formes m'ont permis d'acqué-
rir les connaissances nécessaires sur les différentes études et de me forger ma propre opinion.
Les résultats viennent donc des échanges formels et informels sur la question du renouvelle-
ment, de recherches bibliographiques (a noter qu aujourd ’hui il n’existe pas d’ouvrage concernant
le renouvellement urbain dans les territoires ruraux) et de ma propre interprétation.

B. Apports des études sur la question du renouvellement urbain

A partir des études et de la compilation dans le tableau annexe, le travail a consisté a
trouver les similitudes entre ces divers projets en termes de solutions abordées et de questions
soulevées. Il faut noter que les bureaux d'étude ont appliqué un urbanisme durable [d7], sou-
vent innovant. Seront présentés ici les éléments essentiellement en lien avec les questions de
renouvellement urbain.

L'annexe XII, récapitule I'ensemble des projets qui seront détaillés dans cette partie.
(Son format permet de marquer la page et ainsi de s'y référer afin d'obtenir les informations
synthétiques lorsqu'un projet est cité).

a. Le travail dans le tissu existant requestionne les échelles

Faire du renouvellement, c'est réinvestir I'existant. Le travail au sein d'un bourg a sou-
vent conduit @ mener des réflexions sur des échelles plus larges. Par leur position au sein du
tissu bati, ces sites requestionnent alors les communes sur des problématiques d'ordre général
telle que la sécurité, les circulations, les liaisons, le stationnement, etc.

De méme, la réappropriation de ces sites pose a la commune des questions sur sa stra-
tégie de développement. Ces ¢études amenent les ¢lus a s'interroger sur la gestion du foncier,
sur les zones ouvertes a 'urbanisation, sur les gisements au sein du bourg, etc. On remarque
donc une nouvelle maniere de faire pour les élus ruraux, imposant une réflexion plus large
que le périmetre du projet.
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A Desvres, le projet au sein du bourg, sur une ancienne zone artisanale, a permis de
penser de manicre large la gestion du stationnement et des circulations. Le site devra étre relié
aux équipements, ce qui a fait prendre conscience de l'importance de penser global via l'amé-
nagement de liaisons douces. Pour cette commune, c'est une nouvelle fagon de faire. D'une
part car elle permet de sortir d'une logique d'urbanisation au cas par cas. D'autre part elle per-
met d'aller vers la généralisation du renouvellement dans une ville au périmetre d'extension
trés contraint. Lors du dernier rendu, le maire nous a confié¢ « C'est nouveau, avant on posait
une maison et on mettait apres quelques arbres. Aujourd'hui c'est l'inverse, on regarde l'envi-
ronnement du site et aprés on met un bdtiment ». Cette phrase est révélatrice du nouveau
mode de faire.

Ce méme phénomene de zoom arricre s'est observé dans l'ensemble des communes.
Cette manicre de voir s'est avérée nouvelle pour de nombreux ¢€lus. En effet, faire de 1'urba-
nisme en extension ne permet pas de questionner de maniere identique l'existant et le fonc-
tionnement d'un bourg.

De plus, ces projets nécessitent parfois des requalifications lourdes, comme a Guines
ou Lottinghen. On observe alors la possibilité de portages intercommunaux. On comprend que
1'échelle de portage doit s'adapter en fonction du site a requalifier.

= Le travail sur du « déja 1a » oblige donc la commune a interroger des échelles plus larges,
a la fois dans les thématiques abordées mais aussi dans les portages envisagés.

b. Inspiration du site, réutilisation de 'existant

Tous les projets puisent leurs inspirations dans l'existant. Ce sont des sites qui ne sont
pas vierge mais porteurs d'une histoire. Les bureaux d'étude apportent des solutions d'aména-
gement basées sur les spécificités du lieu. Il s'agit a la fois de s'inspirer de ses anciennes acti-
vités mais aussi du socle naturel et paysager. Ces études révelent le patrimoine bati et lui
offrent de nouvelles vocations (cf. Tableau 8). Il est donc réutilisé sur la majorité des sites.

Tableau 8: Etudes Renouer et Habiter Demain, réutilisation du patrimoine bdti, inspiration du site

Commune | Présence de | Préservation | Réutilisation Inspiration du site
patrimoine du bati
bati

Desvres Oui Non Matériaux de | Topographie, ambiance paysagere
démolition

Alincthun | Oui Oui Batiment Paysage agricole et bocager, vues

Lottinghen | Oui Oui Batiments et | Topographie, paysages bocagers et milieux
dalles béton ¢cologique

Courset Oui Oui Batiments, Paysages agricoles, organisation concen-
granges, han- | trique, vues, qualité du bati
gars, etc

Carly Oui Non Dalles bétons | Traces des anciennes activités

Guines Oui Oui (en par- | Certains bati- | Batiments, prairie attenante, cadre “urbain”

tie) ments

Ferques Oui Oui L’ensemble du | Paysage de prairie et milieu humide attenant,

bati organisation de la ferme a cour carrée

Dans ces études, la réutilisation de 1'existant est proposée. En effet, ce peut étre le pa-
trimoine bati dans son intégralité, en partie ou certains matériaux. Il est intéressant de voir que
sur la friche de Carly et la cimenterie de Lottinghen les bureaux d'études proposent la réutili-
sation des dalles imperméables existantes. Elles permettront la création de stationnements ou
de fondations aux futures constructions, & moindre colit et impact environnemental, tout en li-
mitant l'imperméabilisation de nouvelles surfaces. A Desvres le bureau d'étude propose la

Faire du renouvellement urbain en milieu rural — Mémoire de fin d'études — L. Modeste - 20




réutilisation des matériaux de démolition pour créer les gabions qui structureront les murs de
souténement permettant l'accessibilité dans la pente.

I1 faut noter que la réutilisation de I’existant a plusieurs fonctions : elle permet parfois
une diminution des cofts, d'inscrire le projet dans une démarche de développement durable
(penser par cycle) et de préserver l'identité du site.

A ce titre, le bureau d'étude a proposé sur Carly un chiffrage comparatif, entre un lotis-
sement classique et le scénario alternatif avec utilisation de l'existant. On remarque que les
charges fonciéres sont beaucoup plus élevées dans le lotissement classique car elles com-
prennent la démolition, le transport de matériaux et des travaux de VRD. Cela étant moindre
dans le second scénario ou on réutilise 1'existant (dalles, voirie) (936 600 € VS 498 250 €).

= Le travail sur du « déja 1a » permet de réutiliser le patrimoine bati dans son intégralité ou
en partie. Sur certains sites, on comprend que la table rase est plus coliteuse. Cette réutili-
sation permet de préserver I’histoire et 1’identité d’un site en lui donnant de nouvelles vo-
cations.

c. Pour des sites peu communs, des solutions alternatives et des nouveaux usages
i. Nouveaux usages

Les sites en renouvellement urbain sont porteurs d'une identité forte fagonnée par des
années d’activés spécifiques. Pour ces sites hors du commun, les bureaux d'études proposent
des usages nouveaux en fonction des besoins des territoires. Par exemple, le site de Lottin-
ghen aura vocation a accueillir des touristes, afin de dynamiser 1'offre touristique d'arriére lit-
toral. Cette ancienne cimenterie pourra devenir un lieu de détente et de loisirs. A Guines, 1'an-
cien moulin industriel deviendra un lieu de grande mixité fonctionnelle, siege de la commu-
nauté de communes, d'associations sociales, d'activités solidaires, de structures de réinsertion
et de production maraichére et fruitiére. Le tableau 9 permet de résumer les nouveaux usages
des sites étudiés.

Tableau 9 : Nouvelles vocations envisagées pour les sites Renouer et Habiter Demain

Communes | Futures vocations

Desvres Logements (petits logements sociaux)

Courset Logements divers et activités artisanales sans impact

Lottinghen | Activités touristiques et de loisirs, logements touristiques

Carly Logements, béguinage, un équipement et locaux mutualisés

Alincthun Logements et un local pour un libéral

Ferques Logements, centre de loisirs, maisons des jeunes, une halle (marché, événements)

Guines Services de la communauté de communes (hotel communautaire), associations du domaine
social et réinsertion

ii. Solutions techniques alternatives
Face a certains problémes techniques, les bureaux d'études ont proposé des solutions
alternatives. C’est le cas du site de la friche de Carly. La dépollution est envisagée via le
végétal selon le principe de phytoremédiation. De plus, plusieurs études proposent des
assainissements alternatifs par des filtres a roseaux.

iii. Formes urbaines innovantes
La réutilisation de I’existant et 1'adaptation au site en dents creuses amenent a créer des
formes urbaines nouvelles et innovantes. Le principe de construction sur dalles existantes peut
permettre de construire a Carly des maisons dans la longueur et un lotissement dense de
micro-maisons. A Alincthun, sur le site de 1'école, 1'extension se fera selon le principe original
d'urbanisation en bande et d'urbanisme « sans voirie ». L'extension en arriere du batiment
permettra de redonner une vocation d'habitat collectif a cette école ou les logements
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donneront sur une cour commune.

= Le travail sur du « déja la » permet d’envisager de nouveaux usages pour ces sites
délaissés. Ces projets permettent de répondre aux besoins du territoire. Sur ces sites hors
norme, il est difficile d’envisager des solutions classiques. Ainsi formes urbaines
innovantes et solutions techniques alternatives peuvent étre proposées.

d. Révélation de potentiel, valeur reproductible

Certaines études ont révélé un potentiel de renouvellement reproductible au reste du
territoire. En effet les études sur Courset et Ferques sont a mettre en avant car elles ont montré
comme a Wavrans-sur-1'Aa, la faisabilit¢ de reconversion du patrimoine bati agricole. On
comprend qu’a ces corps de ferme pourront étre attribuées de nouvelles fonctions variées.

A Courset, 1'étude a montré que ces batiments offrent un réel potentiel pour différents
usages. En effet, ces fermes peuvent offrir des logements de tailles et typologies diverses
(individuel, accolé, utilisation des combles, etc). Dans les batiments annexes, comme les
granges, peuvent étre installés des carports[d8], des locaux pour des activités de petit artisanat
ou des locaux techniques. A Ferques, le programme prévoit au sein d'une ferme a cour carrée
a la fois du logement et les locaux d'un centre associatif.

Le renouvellement urbain en milieu rural sera concerné par ces enjeux de reconversion
du patrimoine bati agricole. En effet, les pratiques agricoles changent (agrandissement et
délocalisation des sicges d’exploitation, mécanisation, bati ancien mal adapté) et les
successions ne sont pas systématiques. Lorsqu’un agriculteur cesse son activité, ses terres
agricoles sont généralement reprises par d’autres agriculteurs. Le foncier, bien que subissant
des pressions pour l’urbanisation, peut ainsi rester a vocation agricole. Les batis alors
«délaissésy», offrent un fort potentiel de reconversion qui permettra de répondre a de nouveaux
besoins en logement, activités légeres ou services. On comprend par ces études que la
restauration de ce patrimoine est importante car il est le fondement de 1’identité rurale.

= Le travail sur du «déja la» agricole permet d’offrir aux territoires ruraux un potentiel de
reconversion important.

e. Amélioration du cadre de vie

La reconversion de ces sites permettra d'améliorer le cadre de vie au sein de la com-
mune. En effet, tous les projets de renouvellement détaillés ici abordent la question de I'es-
pace public. Le foncier attenant aux batiments requalifiés aura souvent vocation a devenir un
espace public de qualité ouvert a tous. C'est le cas a Guines avec la création d'un jardin public
a vocation de production, a Ferques avec la création d'un espace public naturel proche du
cours d'eau et a Courset avec le réaménagement de l'espace public central du hameau. Le
groupement Redcat met en avant le fait qu'un espace public doit étre vu comme un nouvel
équipement communal (en termes de budget alloué, d'utilisation, ...).

Dans certains cas la démolition d'une partie ou de l'intégralité des batiments permet de
requalifier une zone, en offrant une respiration dans le tissu urbain. A Desvres, la démolition
des batiments permet a 1'équipe de proposer une forme urbaine en retournement, qui vient ou-
vrir le cceur du site vers la ville. Cette forme urbaine permet la création d’un grand jardin pu-
blic. A Guines, la démolition de certains batiments offrira une ouverture et une perméabilité
des circulations piétonnes dans un bourg dense.

= Le travail sur du «déja la» permet de requalifier et d’améliorer le cadre de vie (espace pu-
blic, nouveaux attraits, ouvertures, ...) au sein d’un village ou d'une partie de bourg.

I11. Difficultés rencontrées dans les opérations de renouvellement urbain
A. Techniques
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a. Liées aux batiments

Lors des divers projets, les équipes ont mis en avant des difficultés techniques dont
certaines sont en lien avec la volonté de préservation du patrimoine bati. Il est possible de ren-
contrer une incompatibilité¢ entre les usages souhaités par une commune et le potentiel
qu’offre le batiment. De plus, les normes accessibilité et la RT 2012 [d9] sont un frein pour la
reconversion. Ces contraintes techniques imposées sont complexes et augmentent de manicre
significative les cofits de I’opération.

Par exemple a Guines, la complexité du programme amene a rendre les batiments ac-
cessibles, imposant l'installation d’ascenseurs coliteux et complexes a mettre en place. Afin de
diminuer les cofts, la solution proposée est de rendre seulement le rez-de-chaussé accessible
aux publics. Les étages seront réservés aux employé€s et desservis par un ascenseur de service
de plus petite capacité et moins contraignant dans son agencement.

Les aléas sur I'état du bati doivent étre pris en compte dans I’opération. Un batiment
ancien réserve souvent des surprises lors de la mise en place du programme. Ainsi, les bu-
reaux d'études réservent une marge de 10 a 15 % sur les estimatifs de colits pour les aléas liés
au bati.

b. Méconnaissance des pollutions
Sur certains sites, les anciennes activités peuvent avoir généré des pollutions au niveau

des sols et des batiments. Elles sont souvent inconnues. La base de données Basol (créée par
I’Etat) fait I’état des lieux des sites pollués en France. Des sites de la dimension de ceux sur
lesquels nous travaillons ici ne sont pas cartographiés. L’enjeu est donc d’étudier I’histoire du
site et des anciennes activités afin d’évaluer la possibilit¢ de contamination des sols.
L’absence de connaissance des pollutions est un frein pour mener a bien les études et évaluer
les cotits de projets.

c. Des réglementations PLLU parfois contraignantes
Lors d’échanges, les bureaux d’étude ont mis en avant I’incompatibilité entre le

réglement et la réalit¢ du projet. Ils posent la problématique de situation ou I’urbanisme
réglementaire et un frein a 'urbanisme opérationnel. A Ferques, le futur réglement du PLUi
(en cours d'¢élaboration) sur le patrimoine bati se révele incompatible avec la reconversion de
la ferme et le projet proposé. L’étude envisage un traitement contemporain (ouvertures, etc) la
ou le reglement du PLU vise la préservation du patrimoine. Cet exemple nous révele quun
reglement peut étre un frein a la réalisation de certaines opérations pourtant de qualité.

Cette question a été aussi abordée lors des journées Habiter Demain. Les équipes ont
clairement mis en avant les difficultés qu’ils peuvent éprouver a dessiner un projet lorsque le
reglement est contraignant. Ainsi lors de la réalisation des OAP, ils ont envisagé de laisser
plus de liberté.

d. Propriété fonciere

On remarque dans tous les projets des difficultés lorsque le foncier n’est pas acquis au
préalable par la commune.

Lorsque le terrain est privé, les ambitions ne sont pas les mémes. En effet, les
propriétaires privés n'ont, en général, pas les connaissances nécessaires pour satisfaire aux
objectifs de I'urbanisme durable. Ils sont dans une logique de faire des bénéfices sur les sites,
ce qui n’est pas toujours compatible avec la qualit¢ d’ensemble du projet. Dans ce cas, la
question de la propriété fonciere complique les opérations et nécessite plus de temps de
négociation. Il faut inscrire les orientations du projet dans les documents d'urbanisme et étre
ferme pour ne pas les voir se dénaturer.

Dans plusieurs situations, une convention avec 1'EPF a permis a la collectivité
d'acquérir le foncier, rendant ainsi possible les projets (le fonctionnement des conventions
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EPF sera deétaillé plus loin). Cette solution présente un risque car elle dépend de la sortie du
projet dans un délai prédéfini. De plus, il faut mettre en avant que les €lus ruraux ont du mal a
se projeter sur du foncier privé (non agricole). Le tableau 10 résume les blocages li¢s au
foncier.

Tableau 10: Pour les projets Renouer et Habiter Demain. état du foncier et blocages liés a la

propriété fonciere

Commune Etat du foncier Eléments tirés du tableau d'analyse des études
Eléments renvoyant aux blocages liés au foncier
Carly Privé Le propriétaire du site souhaite faire du bénéfice sur ce projet. La
commune ne souhaite pas acquérir de nouveau ce site car il fut donné
pour I'euro symbolique.
Alincthun | Ecole : public Difficultés des élus a se projeter sur des terrains privés. Probléme de
Reste : privé I’inter-connaissance en milieu rural. Appropriation du dessin (les
élus font des schémas de concept ou des références proposées par les
bureaux d'étude des réalités qu'ils s'imaginent telles quelles appli-
quées a leur commune). Propriétés privées pour les bandes, avec par-
fois des problémes d'accés ou de voisinage. Certaines bandes ne sont
pas une unité fonciére mais font partie d'une grande propriété.
Desvres Public (via EPF) -
Courset Bati : privé Limites de I'étude car les corps de ferme appartiennent a des proprié-
Espace central : public taires privés. Le projet propose des interventions sur le bati qui dé-
pendent de l'implication et de la volonté de ces privés.
Lottinghen | Zone des bassins : public | Foncier a la fois privé et public
Reste : Privé Peur des élus de se projeter sur du foncier privé
Ferques Public (via EPF) -
Guines Public (Via EPF) -

Il est intéressant de noter que les communes ayant mis en place une convention EPF
sont celles de taille importante, possédant des moyens financiers et humains (Desvres, Guines
et Ferques ont un Directeur Général des Services). Ainsi, on remarque dans les petites com-
munes que les blocages liés au foncier sont plus nombreux.

B. Financiéres

a. Trouver un équilibre financier

Les études de renouvellement suivies ici mettent en avant les difficultés a trouver un
équilibre financier sur de telles opérations. Dans le cas de la préservation du batiment il est
souvent plus colteux de faire de la réhabilitation que du neuf. Lorsqu'une démolition ou
dépollution doivent étre envisagées cet équilibre est plus difficile a trouver que lors de
I'urbanisation d'un terrain agricole. C'est une des difficultés principales rencontrées dans les
opérations de renouvellement, un frein pour en faire une priorité.

En effet, méme si les bureaux d’études proposent des solutions alternatives, les
surcolts sont importants. Ils peuvent étre liés aux normes €nergétiques, aux démolitions, aux
dépollutions, a la gestion des déblais-remblais, etc. L'état du bati, réserve parfois des
surprises, ces aléas et la réhabilitation rendent cet équilibre souvent complexe. De plus, la
création d'espaces publics peut augmenter les cofits de projet (la création d'espaces piétons ou
naturels est normalement pas compris dans des opérations d'habitat classique ou l'espace
public correspond simplement a la voirie). Pour illustrer ceci, prenons le projet de Desvres : le
colt de démolition est de 160 000 €, le batiment est évalué¢ a 1 780 000 € et les espaces
publics et aménagements extérieurs de 705 000 €. Ce dernier poste représente 30 % du prix du
projet (ce qui est tres différent d'une opération classique).
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Voici quelques idées de prix, afin de montrer I'ampleur des projets : A Lottinghen c'est
environ 6 millions d'euros qui seront nécessaires pour voir l'intégralité¢ du site réaménagé. A
Guines, le projet tourne autour de 2 500 000 € pour le réaménagement des batiments auquel il
faudra ajouter la démolition de certains et les aménagements extérieurs (I million d'euros
environ).

Prix de vente

Achat du foncier

Marge brute, fixée par le promo-
teur, correspond au pourcentage
qui revient au promoteur sur une
opération pour financer le fonc-
tionnement de son activité

Faible montant disponible

Contributions, fixées par la collec-
tivité, correspondent aux diverses
taxes (principalement sur le neuf)

Montant disponible pour la ré-
habilitation ou la construction

Foncier bati

Foncier non bati

REHABILITATION CONSTRUCTION SUICOOLS de Ia renabilitation

Figure 9 : Compte a rebours de ['investissement dans une opération de réhabilitation et de

construction neuve [source: étude interparc_(Caumet, Gélu, Ledez-Legendre, Logiville, ] Roumet-Guitel) /
L.Modeste)

Le schéma 9 illustre les blocages financiers sur le montage privé d'une opération. Il
montre en quoi la réhabilitation peut coliter plus cher que le neuf. Dans la réhabilitation, le
prix du foncier est souvent supérieur (présence de bati). Ainsi le montant disponible pour les
travaux est plus faible. De plus, nous savons que les travaux sur du bati existant engendrent
souvent des surcofits, augmentant le montant final de I'opération de renouvellement.

Cependant, 1'¢tude de Carly (cf. tableau 11) démontre qu’avec une solution trés inno-
vante sur une friche lourde on peut arriver a faire des économies, grace a la réutilisation des
surfaces déja imperméabilisées et a une décontamination in-situ. Ces méthodes alternatives
permettent notamment une baisse des cotts de viabilisation du terrain. Ce chiffrage est pré-
senté en annexe XIII et résumé dans le tableau suivant.

Tableau 11: Données issues du chiffrage comparatif fourni lors de l'étude sur la commune de Carly.
dans l'appel a projet Habiter Demain [source des données : Boidot-Robin Bassinet-Turquin]

Lotissement banal Solution alternative
Démolition, mise en décharge 415.000 € 80.000 €
Dépollution 95.000 €
Voirie 302 000 € 211 300 €
Piéton -131 400 -29 650
Voiture -170 600 -37750
Partagée -0 - 144 100
Assainissements, gestion eau 222.600 € 111.950 €
colit viabilisation du terrain 939.600 € 498.250 €
VIABILISATION (coftt + charge) 1.118.922 € 677.454 €
Recettes / Valorisation fonciére 1.250.480 € 710.700 €
Plus-value 131.558 € 33.246 €

La différence observée est donc principalement due aux frais de voirie et de dépollu-
tion. Malgré une recette moindre dans le scénario alternatif (moins de surfaces vendues car les
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parcelles sont de plus petite taille et les surfaces dédiées aux espaces publics plus importantes)
un équilibre financier est possible pour le propriétaire du terrain.

Le scénario de Carly montre qu'il est possible dans certains cas (ici foncier privé) de
trouver un équilibre financier par la mise en place de solutions alternatives et trés innovantes.
Cependant pour la majorité, les études ont révélé que cet équilibre est dur a trouver et que les
projets sont généralement trés coliteux.

I1 faut noter que cet équilibre financier est souvent trouvé grace aux subventions ver-
sées par les collectivités. On peut parler d'équilibre artificiel fortement dépendent de la pé-
réquation territoriale (consiste pour 1’Etat & répartir équitablement les dotations versées aux
collectivités territoriales, en fonction des compétences et des objectifs qu'il fixe pour cette col-
lectivité).

b. Désintérét des bailleurs pour le milieu rural

L'équilibre financier de ces opérations est d'autant plus complexe qu'il existe un désin-
térét des bailleurs sociaux pour les territoires ruraux. En effet, les structures de constructions
de logements sociaux interviennent trés peu en milieu rural. On peut, cependant, voir
quelques opérations de ce type dans les villes centre du territoire rural (Desvres et Guines par
exemple). La figure 10 montre en quelques chiffres une région Nord-pas-de-Calais en crise.
Les taux de chdmage sont parmi les plus élevés en France. On comprend que l'intervention
des bailleurs sociaux est essentielle pour des opérations d'habitat avec une dimension aide a la
location ou a l'accession.

BAISSE DE LA CONSTRUCTION
DE LOGEMENTS NEUFS

MILLIARDS D'EURDS

DE CHOMEURS DE DEFICIT
DE LA BALANCE COMMERCIALE
80 0 POSTES D'INTERIMAIRES X
SUPPRIMES DIMMATRICULATIONS
DE VEHICULES

EMPLOI
SUPPRIaES DE DEFAILLANCES

D'ENTREPRISES
L0[0]0]0) wicenciements economiaues

Figure 10 : Les 10 chiffres qui montrent un Nord-Pas-de-Calais
en crise [source : Insee 2012, réalisation France 3 Nord-Pas-de-

Calais]

Ce désintérét trouve son origine dans les zonages des aides a la pierre [d10]. Les
conditions d'attribution de ces aides ou avantages fiscaux dépendent des ressources de la po-
pulation a laquelle sont destinés les logements a construire [B6]. De plus, I'attribution de ces
aides est basée sur un zonage géographique. L’¢tat, dans le but de concentrer la production de
logements sociaux dans les secteurs considérés comme tendus, base les critéres d'attribution
sur le zonage Scellier. Ce zonage définit des zones par niveau de priorité (de A a C : du plus
tendu au moins tendu) et permet a 1’état de répartir ses différentes aides. Par exemple dans le
département du Pas-de-Calais, aucune ville n'est classée en A ; en B1 on retrouve seulement
Lens et Béthune, en B2 une série d'environ 200 petites villes. Le zonage C ne concerne au-
cune commune du Pas-de-Calais [Sito 2].
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La répartition entre les territoires frangais ne parait pas cohérente. En effet, les critéres
basés sur le prix des marchés ne sont pas forcément révélateurs du besoin en logement so-
ciaux d'un territoire. On remarque donc que pour les territoires ruraux seule une aide minime
est accordée. Cependant, ces aides sont trés importantes pour que les bailleurs mettent en
place des programmes de logements aidés. Les bailleurs ne veulent pas prendre des « risques
», pourtant la demande en logements sociaux est forte méme sur les territoires ruraux. [B7],
[B11].

Actuellement les bailleurs se mobilisent peu sur des programmes d'urbanisation de ter-
rain vierge en milieu rural. Ils attendent souvent d'obtenir des collectivités le terrain ou de
l'acquérir a un prix maximum de 25 €/m?. Il faut noter que sont imposées aux bailleurs des
régles de qualité qui sont supérieures a celle d'un privé dans la construction neuve. Il parait
alors difficile pour eux de prendre en compte le surcotlit du renouvellement urbain.

La recherche d'un bailleur pour mener a bien un projet de renouvellement devient alors
complexe par ce désengagement de I'état sur les territoires ruraux et par la complexité des
opérations de renouvellement.

C. Liées aux mentalités
a. Des difficultés face a I'urbanisme durable et sacralisation de la propriété privée
De maniére générale, les élus ruraux n’ont pas forcement la culture de I’aménagement.
Le renouvellement urbain ne fait pas encore partie des pratiques habituelles a la fois pour les
¢lus et les techniciens de I'aménagement. Ainsi, de nombreux blocages (surtout dans les pro-
jets Habiter Demain) relévent des mentalités.

Tout d'abord, on observe des difficultés avec certaines notions de 1'urbanisme durable.
Par exemple la densité peut poser probléme. Etonnamment ce ne sont pas les formes urbaines
qui ont été vecteurs de blocages mais plutdt les problématiques de covisibilité et d'intimité (on
entend souvent « On vient pas habiter a la campagne pour voir ses voisins! »). La voiture joue
un role central en milieu rural. Elle est certes indispensable aux déplacements ; néanmoins le
fait de marcher quelques metres pour accéder a son logement, de réaliser du stationnement
groupé ou mutualisé parait impossible. Les mentalités semblent difficiles a faire bouger a ce
niveau-la. De plus, I’absence de culture de 1'aménagement peut poser des difficultés aux élus
pour formaliser des choix et lire certains supports utilisés par les bureaux d'étude. Les €lus
furent, lors de ces études, trés demandeurs d'exemples, de références et de précisions tech-
niques.

Les ¢études ont révélé que pour faire du renouvellement urbain il était nécessaire d'in-
nover. Ainsi la présence de blocages dans ces projets s'explique. L’innovation nécessite du
temps et certaines notions nouvelles peuvent bousculer. L'application des modéles classiques
n'est alors plus possible. Le bureau d'étude en charge de Carly et Alincthun (Boidot-Robin,
Bassinet-Turquin) est allé le plus loin dans les propositions (coopératives d’habitants, mutua-
lisation des garages, marcher pour accéder a son logement, réutilisation des dalles, assainisse-
ment et dépollution alternatifs). Ce sont ces études qui ont connu le plus de blocages. A Carly,
lors du choix des scénarios, le conseil municipal a fait un vote de principe pour le lotissement
classique. Cette étude révele I'importance de 1’accompagnement et la nécessité de temps pour
I’acceptation de tels projets novateurs.

On note, pour les ¢lus ruraux, des difficultés a se projeter sur le long terme et a raison-
ner en cout global. Ainsi, pour eux, il n'y a pas forcement d’intérét a investir dans des études
en amont. Elles permettent pourtant de mettre en place les principes du développement du-
rable rentables a long terme (gestion des ressources, eau, énergie, ...) et d’envisager des éco-
nomies. Le financement du projet Habiter Demain fut délicat car les élus ne souhaitaient pas
investir plus dans ces études.
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Comme évoqué précédemment, on observe une sacralisation de la propriété privée en
milieu rural. Ce phénoméne devient un frein pour 1'é¢laboration de nombreux projets. L'objec-
tif d'Habiter Demain est la conception d'OAP pour le PLUi en cours. Les €lus n'envisagent pas
d'imposer des contraintes sur des terrains qui pour le moment ne sont pas publics. C'est aussi
révélateur de cette difficulté a se projeter dans le temps.

b. Notion de parcours résidentiel peu prise en compte, le modéle de la maison

pavillonnaire bien ancré

De maniére générale, sur ces territoires, la notion de parcours résidentiel et de diversi-
fication de 'offre en logement est peu prise en compte. On remarque une frilosité face au lo-
gement social. Les études sur ’habitat révelent pourtant un besoin en petit logement par
exemple.

En milieu rural et périurbain, on peut parler de lobby des promoteurs et constructeurs
de lotissements. Leurs prix sont devenus ceux de base et sont souvent impossibles a concur-
rencer. La standardisation de ’habitat a permis de baisser les colits de mise en ceuvre. Cepen-
dant le site, les caractéristiques architecturales locales et les principes du développement du-
rable sont mis de c6té. La place du piéton et 1'espace public ne sont pas au centre des projets.

Ce mode¢le est fortement ancré dans les mentalités et apparait comme l'unique modele
de construction sur ces territoires. Ces formes sont difficiles a concurrencer (prix, lobby, sa-
voir-faire, ...) par des projets de renouvellement de qualité. Il n'est pas facile de faire entendre
aux ¢€lus que sur des sites hors du commun les solutions classiques ne sont pas adaptées.

D. Organisation des études
Il s'avére que ces études se sont déroulées sur un temps assez court. C'est une des
causes de blocages sur les projets Habiter Demain, car les €lus peu sensibilisés ont été bous-
culés par ces notions nouvelles. Le programme ne permettait pas de prendre assez de temps,
de poser les ¢léments, de prendre du recul et de lever les blocages. (Habiter Demain et Re-
nouer : de Novembre a4 juin /= 5 a 8 réunions).

De plus, dans I'appel a projet Habiter Demain, les maires n'ont pas toujours fait des re-
tours directs. A la fin d'une réunion, on pouvait remarquer des retours positifs face aux projets
et par retours informels via des intermédiaires apprendre les mécontentements d'un €lu.

I1 s'est avéré que pour certains projets le portage intercommunal n'a pas été partagé as-
sez tot. A Lottinghen par exemple, la complexité du projet, la taille du site et les enjeux ont ra-
pidement dépassé la commune. En effet, elle attendait un portage de la communauté de com-
munes et un retour des ¢élus de cette derniere. Tant que les €lus de 1'échelle intercommunale ne
seront pas en mesure de s’approprier 1'étude, le projet de la cimenterie ne pourra aboutir.

Sur trés peu de communes des démarches participatives ou de communication a la po-
pulation ont été mises en place. Elles apparaissent aujourd'hui pourtant incontournables, sur-
tout quand il s'agit d'intervenir sur du patrimoine collectif. Deux communes ont fait le choix
de ces méthodes. Pour Renouer, la mairie de Ferques a souhaité organiser la féte des voisins
sur le site du projet afin de communiquer et faire participer les habitants. L'opération a plutot
bien fonctionné, méme si la représentativité était faible et que les retours n'ont pas été tres
nombreux. A Courset, des questionnaires ont été déposés dans les boites aux lettres du ha-
meau pour évaluer le potentiel de reconversion de certaines fermes. Seulement deux question-
naires ont été rendus. Pour lever les rumeurs qui couraient sur le projet le maire a décidé d'or-
ganiser une réunion publique d'information.

Nous sommes ici plus dans des démarches informatives que participatives. On peut imaginer
que pour lever certains blocages, le poids d'une population en accord avec le projet aurait pu
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faire changer d'avis certains maires. On peut voir une frilosité a mettre en place des dé-
marches aupres de la population pour plusieurs raisons : une peur des réactions quand il s'agit
de patrimoine communal, un contexte électoral approchant et I'importance du long terme pour
ces actions. (I faut noter que l'enveloppe financiéere paraissait serrée pour prévoir un volet
participatif).

Lors de ces études dans la CCDS, on peut mettre en avant une démobilisation de la
part des ¢lus communaux lors des représentations en commune. Pour le diagnostic, les
conseils étaient bien représentés mais on remarque une diminution du nombre de participants
au fil des projets. Cette démobilisation peut étre due a la complexité de ces études, a leur fai-
sabilité et a la multiplication des démarches (Charte du parc, SCOT, PLUi, OPAH, ...). Seule
Desvres a su maintenir une représentativité. Le maire a toujours couplé les réunions Habiter
Demain et réunion de conseil. C'est un plus pour la commune, car le projet est maintenant ap-
propri¢ par l'ensemble des ¢élus. Dans ce sens, une visite de terrain a été¢ organisée pour et par
les ¢€lus, afin de s'imaginer les différents scénarios sur le site.

Enfin, pour finir, I'approche des élections de 2014 fut un des blocages au niveau de
l'organisation des études. Les maires ne souhaitent pas qu'il y ait de communication sur les
projets. Un des objectifs des études est l'effet locomotive sur d'autres communes, cet enjeu
¢lectoral ne permettra pas la diffusion. Ces ¢élections vont étre un frein au passage a 1’opéra-
tionnel rapide. Il faut étre vigilent a ce que ces études ne finissent pas au fond d'un tiroir et
soient réappropriées au prochain mandat. Le schéma suivant, (figure 11) permet de faire une
syntheése des blocages rencontrés.

Batiments Innovation
Aléas, RT, Accéssibilité, Démolition, ... Koo, urbanisme durable
o e PROGRAMME..... Participatio
Terrain || e T e Echelle
Acquisition, dépollution,| | e "
viabl;IIislaltion, gestignlde de tem ps
Fexistant Lobby promoteurs 1
v

EQUILIBRE
FINANCIER

VOLONTE

€ Faisabilité du projet ¢ POLITIQUE

de renouvellement

Désengagement de Reglement PLU

I'Etat (Aide a la pierre)
Désintérét des bailleurs Propriété fonciére

Soutien de
I'intercommunalité

Perequatlon Blocages liés aux mentalités

I Blocages liés a I'organisation
Blocages techniques
Blocages financiers

Blocages lié au foncier
Figure 11 : Schéma résumant les blocages rencontrés lors des études de renouvellement urbain [source :

L.Modeste]

NB: Toutes les catégories sont liés et certains blocages pourraient entrer dans plusieurs d'entre elles. Par souci
de clarté, ils sont classés dans la catégorie correspondant le mieux a la réalité des études décrites précédem-
ment.

P Ces appels a projet sont novateurs et rassemblent de nombreux partenaires afin de
mener une réelle réflexion sur le renouvellement dans les territoires ruraux. On peut mettre en
avant le fait que le renouvellement apporte une réflexion nouvelle aux communes rurales.
Tout d'abord car il les questionne sur de nouvelles échelles plus globales. Faire du renouvelle-
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ment c'est aussi améliorer le cadre de vie et répondre aux besoins d'un territoire en termes
d’activités, services et logements. Les études nous montrent qu'a ces sites peu communs, on
ne peut appliquer de solutions classiques et il faut alors innover. Cependant, on comprend que
de nombreux blocages existent. IIs sont a la fois techniques, financiers, liés aux mentalités et a
I’organisation des études. Pour résumer, les freins au renouvellement urbain en milieu rural
sont tout d'abord liés a des réalités financicres et aux difficultés pour équilibrer ces projets.
Leur faisabilité est aussi fortement dépendante de la volonté politique des élus, des blocages
persistent a ce niveau. Nous allons voir par la suite des éléments et stratégies permettant de le-
ver ces blocages afin que ce renouvellement dans le tissu existant devienne une priorité dans
les territoires ruraux du Nord-Pas-de-Calais.

Partie 3 : Faire du renouvellement urbain une priorité en repensant les méthodes et en
adaptant les outils

Le renouvellement urbain, pourtant avancé comme une solution au phénomene d'étale-
ment urbain, rencontre de nombreuses difficultés. Il existe divers obstacles a franchir avant
d'envisager un passage a l'opérationnel. La partie qui suit est une réflexion sur l'adaptation
d'une méthodologie a ces projets de renouvellement. Des outils sont proposés afin de lever les
différents blocages. Ces propositions sont basées sur les échanges lors des différentes
réunions, sur des entretiens réalisés et sur des recherches bibliographiques complémentaires.

La méthodologie, pour les projets de renouvellement en milieu rural, proposée dans
cette partie est illustrée par la figure 12. Les différentes démonstrations s’appuieront sur cette
frise.

Veille fonciére

3
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Faisabilité
Adéquation entre
programme et site

Analyse des besoins communaux T Analyse des besoins communaux

Figure 12 : Frise représentant une méthodologie pour les opérations de renouvellement urbain dans
les communes rurales [source : L.Modeste]

A. Observation du foncier et acquisition communale
a. Veille fonciére et évaluation de la vacance
Pour mener a bien ce genre de projet, la commune doit entrer dans une réflexion glo-
bale sur les potentialités de reconversion au sein du tissu bati. Dans ce sens, elle doit mener
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une veille constante sur le foncier, ses évolutions et les potentialités de mutations. Cette dé-
marche de prospection peut étre initiée lors de la réalisation d'un document d'urbanisme, du-
rant I'élaboration de diagnostics liés au patrimoine ou a l'agriculture. Pour une commune ru-
rale, les outils de veille fonciére peuvent étre lourds compte tenu de la taille du territoire mais
le maintien d'une veille informelle constante est primordiale. Elle est possible grace a une
proximité de 1'équipe municipale aux habitants, par la réalisation d’un bilan régulier sur 1'état
du bati ou par la mise en place de petites études. A Wavrans sur 1'Aa, la connaissance du vil-
lage par un adjoint a suffi a identifier la majorité des germes lors d'une journée de terrain avec
le bureau d'étude.

b. Hiérarchiser les sites

Apres avoir réalisé un inventaire des sites pouvant faire 1'objet d'une reconversion. Le
travail suivant consiste a hiérarchiser ces sites. Cette classification devra se faire en fonction
de la localisation, de 1'état (des terrains et du bati), de la taille, des potentialités, etc. Les cri-
téres paysagers (intégration, implantation, espace public) et la contribution aux trames vertes
et bleues (comme a Lottinghen) peuvent exclure un site ou au contraire le rendre prioritaire.
Cette hiérarchisation permettra de mettre en place les procédures d'acquisition des terrains au
fur et a mesure. L'analyse des sites et 1'étude des besoins communaux devront étre menées de
maniere simultanée.

c. Acquérir le foncier : EPF outil favorable au renouvellement

Lorsque la commune évalue qu'un site a un potentiel de reconversion, se pose alors la
question de 'acquisition. Il existe différentes manicres d'acquérir ce site : acheter directement
aupres du propriétaire, contracter un emprunt, acquérir via I'EPF, ... Certains outils fonciers
permettent a la commune de se positionner prioritaire sur une vente : soit en amont par la
réalisation d'une ZAD [d11], soit lors de la vente du bien par une DPU [d12] (envisagé a
Wavrans), soit lors de la réalisation du PLU par la création d'un emplacement réservé [d13].
La solution de dernier recours reste 1'expropriation mais elle est a éviter.

La convention EPF est un bon moyen pour aider une commune a acquérir de futurs
sites en renouvellement (cf . tableau 10). L’objectif de I'EPF est d'acquérir et porter temporai-
rement des biens fonciers et immobiliers pour le compte des collectivités. Cet établissement
permet aux communes d'acquérir un bien, sans mettre en place un emprunt ou un autofinance-
ment, et aide lors des négociations. Ces acquisitions se font par la signature d'une convention
entre I'EPF et une collectivité. L'EPF portera le foncier pour une durée limitée (en général 5
ans). Au bout de ce délai, la collectivité doit racheter le bien (prix d'achat majoré d'une contri-
bution de frais de dossier). Au-dela de cette durée, les frais de portage (frais d'emprunt) seront
facturés a la commune. L'EPF offre aussi un appui de conseil (économique, juridique, tech-
nique, montage d'opération,...) et peut prendre en charge la remise en état des terrains (dépol-
lution, déconstruction, comblement des cavités du sous-sol, démolition). L'EPF n'existe pas
dans toutes les régions, celui du Nord-Pas-de-Calais affiche nettement sa volonté d'intervenir
dans les projets de renouvellement a la fois dans les villes et les bourgs ruraux. Un de ses
quatre axes d'intervention est le suivant «Développer le recyclage foncier pour I’habitat, la
mixité et le renouvellement urbainy. [Sito 3]

B. Trouver une adéquation entre le site et les besoins communaux
a. Analyser les besoins communaux et étudier la faisabilité
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La commune doit analyser ses besoins en termes de logements, équipements, services,
etc. Ces projections doivent étre en accord avec les documents de planification du territoire a
une échelle plus large (SCOT).

Sur les sites a enjeux de reconversion, la commune devra mettre en place une étude
d'opportunité¢ (cas des études Renouer et Habiter Demain). Cette étude pré-opérationnelle
[d14] permettra d'évaluer la faisabilité¢ technique et financiere de cette requalification. Elle
pourra définir si les besoins communaux sont en adéquation avec le site a requalifier. De plus,
a partir des besoins définis par les €lus, 1'étude permettra de valider ce programme et d’ac-
compagner la collectivité dans son ajustement. Ainsi la réalisation de certains diagnostics
(pollution, relevés géometre, etc) et l'analyse des besoins communaux sont essentiels en
amont.

b. Associer les habitants et s’appuyer sur les dynamiques locales

I1 est important d'appuyer tout projet sur les dynamiques locales existantes. Ce sont a
la fois celles des habitants et celles des associations communales. Associer la population né-
cessite du temps mais facilite I'appropriation par tous du projet et permet d'affiner I’évaluation
des besoins et des attentes. Ces opérations complexes en sont pas encore totalement intégrées
dans les maniéres de faire.

Lorsqu'on se projette sur du patrimoine, une dimension supplémentaire est en jeu. En
effet, le projet rameéne a la mémoire communale, a un attachement a une ancienne activité, a
des pratiques oubliées, etc. L'attention qu'on porte a un site fait qu'il devient alors patrimoine
aux yeux de la population (cas du projet Renouer a Anor (coron) dans le PNR de I'Avesnois).

11 existe différents degrés de participation, dans certaines conditions des processus im-
plicatifs peuvent étre envisagés. Ils nécessitent une connaissance fine des besoins, une bonne
communication et une forte volonté politique. Il est intéressant de voir la population comme
un troisiéme niveau de 'aménagement, c'est la maitrise d'usage.

c. Réutiliser I'existant, appliquer un urbanisme durable innovant

Dans 1'¢laboration des projets de renouvellement urbain, certains éléments paraissent
indispensables, ils sont les suivants :

- Lorsqu'il existe du bati sur un site, il est primordial de réaliser un diagnostic de ce pa-
trimoine afin d'évaluer sa qualité architecturale, patrimoniale et sanitaire. Dans certains cas, la
conservation de I'ensemble des batis a disposition n'est pas pertinente. Il est important de rai-
sonner en termes de qualité de vie. Il est envisageable, dans une certaine mesure, de démolir
(en partie) afin de donner une respiration, de nouveaux usages, une perméabilité aux circula-
tions, etc.

- Dans un souci de respect du site et de développement durable, la réutilisation de
l'existant devra étre optimisée. Il est intéressant de mener un raisonnement par cycles et cotit
global. Cette ré-exploitation évitera le transport de matériaux et permettra d'économiser sur
certains postes d'aménagement. Cette approche est a mettre en paralléle de solutions inno-
vantes.

L'enjeu du renouvellement est donc d'innover et d'adapter les solutions au site et non
d’appliquer au site des modéles constructifs classiques (Cf. Chiffrage comparatif entre la solu-
tion classique et alternative a Carly, annexe XIII). Les projets devront puiser leur inspiration
dans le site et dans son socle historique, naturel et paysager. Les principes de l'urbanisme du-
rable seront appliqués et adaptés a ces sites en reconversion.

C. Affirmer une volonté politique, se faire accompagner
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L'enjeu réside maintenant dans le maintien d'une volonté de faire, tout au long du pro-
cessus : engagement initial, pendant l'acquisition du foncier et 1'élaboration du programme,
face a la population, etc. La volonté politique est le ciment du projet, sans elle, il s’essouftle.
Elle permet de tenir le projet et ses ambitions dans le long terme.

Une fois la faisabilit¢ du projet avérée, une AMO (Assistance a maitrise d'ouvrage
[d4]) parait étre la meilleure maniére d'accompagner les €lus dans la conception et la réalisa-
tion. Elle peut étre mise en place sur une longue durée, par exemple celle d'un mandat, afin
d’accompagner tous les projets communaux (c'est le cas de Wavrans sur 1'Aa).

La volonté politique se traduit aussi par l'appropriation du projet par l'ensemble des
¢lus du conseil. Cette envie de faire est donc dépendante de nombreux parameétres. Une fois le
terrain acquis par la collectivité, le blocage li¢ au foncier est levé. Si la participation des habi-
tants se révele forte, voila un élément motivant cette volonté.

A. Sensibiliser les élus

La volonté politique dépend souvent du degré de sensibilité des élus face a I'urbanisme
durable et aux nouveaux modes de faire. Lors du bilan des différentes études, on remarque
que de nombreux blocages en milieu rural sont liés aux mentalités. On note des difficultés
face aux nouveaux modes de penser I'aménagement et au changement de paradigme pour sor-
tir du modele de la maison individuelle pavillonnaire. La sensibilisation semble 1'élément dé-
clencheur de cette volonté nouvelle de faire. Sensibiliser et fournir une base de culture de
'aménagement sont les objectifs des Parcs mais aussi des CAUE par exemple.

Au fur et a mesure des étapes d'un projet, il est important de lever les blocages et inter-
rogations. L'accompagnement peut passer par la mise en avant d'exemples et de références.
L'organisation de visites entre dans cette démarche (mise en place depuis 2005 dans le Parc).
La sensibilisation passe aussi par des temps d'échanges en plus petits comités.

De plus, il est fondamental d'adapter les supports et les discours. Ils sont souvent peu
appropriés, trop formels ; les plans se révelent pas toujours lisibles pour les élus ruraux. L'in-
novation passe aussi par la recherche de formats compréhensibles des non-initi¢s (échange sur
site, maquettes, etc).

La valorisation des projets innovants permet de diffuser ces expériences dans la pers-
pective d'un effet locomotive sur d'autres territoires. L'exemplarité et la réalisation de projets
pilotes sont des objectifs des études Habiter Demain et Renouer. Cette mise en valeur permet
aussi de conforter les €¢lus dans le choix de nouvelles méthodes. En annexe XIV, est présenté
un argumentaire a destination des élus, mettant en avant les points positifs et les avancées réa-
lisées lors des projets Habiter Demain. L'enjeu de ce document, réalisé au cours de ce stage,
est de montrer le « positif », de sensibiliser les autres ¢lus du territoire pour avancer dans de
telles démarches.

La valorisation peut concerner aussi les techniciens de I'aménagement de maniere gé-
nérale. La compilation de références permet d'apprendre des diverses démarches afin d'amé-
liorer les projets futurs (objectif des fiches en annexe X).

Limites : Des solutions chronophages

Les actions de sensibilisation demandent du temps. Tout d'abord dans leur mise en place mais
aussi dans l'intégration par chacun des informations parfois complexes. L'enjeu est de faire
passer des messages sans braquer. De plus, la sensibilisation dépend aussi de la motivation de
chaque ¢élu. C'est un cercle vicieux, une commune sans conviction de faire de I'urbanisme du-
rable, n'aura pas a priori la volonté de participer a des actions de sensibilisation ou d'accultu-
ration. Ces actions peuvent étre en concurrence avec d'autres réunions (Cf. partie 2.111.D ).

B. Inscrire le renouvellement dans les documents d'urbanisme
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Les principaux SCOT du territoire du PNR des Caps et Marais d'Opale définissent le
renouvellement urbain comme un moyen de lutte contre l'artificialisation des sols. On com-
prend dans ces documents qu'il est une priorité. Par exemple le SCOT de I'Audomarois (ré-
gion de Saint-Omer, approuvé en 2008) parle d'objectif principal de reconquéte urbaine. Le
SCOT du Boulonnais (approbation prévue pour fin 2013), va plus loin dans le sens du renou-
vellement urbain en chiffrant le nombre de logements potentiels et en identifiant des sites a
enjeux.

Une fois la volonté de faire du renouvellement inscrite dans les SCOT du territoire,
l'enjeu est de la traduire a 1'échelle plus fine qu'est celle du PLU.

a. Le PADD

Aprés un diagnostic de territoire, le PADD (Projet d'Aménagement et de Développe-
ment Durable) d'un PLU définit les orientations générales d'aménagement et d'urbanisme rete-
nues pour I'ensemble de la (des) commune(s). Il correspond au projet politique. Il est donc im-
portant d'inscrire le renouvellement urbain comme objectif dans ce document.

b. OAP, outil favorable au renouvellement

L'OAP (Orientation d'Aménagement et de Programmation) semble étre un outil favo-
rable pour l'inscription du renouvellement dans les documents d'urbanisme (PLU). Depuis la
loi sur les engagements nationaux pour l'environnement (2010), quelques changements ont été
apportés, les orientations d'aménagement (OA) sont devenues des OAP. Ces OAP sont donc
une déclinaison directe des orientations du PADD. Elles sont obligatoires et opposables. Il ne
doit pas y avoir de contradiction entre I'OAP et le futur projet d'aménagement. Le projet doit
donc mettre en ceuvre ces orientations. L'OAP peut étre thématique ou spatialisée.

i. OAPthématiques
Encore peu utilisées dans les documents d'urbanisme, les OAP thématiques permettent
de fixer des orientations pour une thématique du PLU qui peut s'appliquer a tout ou partie au
territoire concerné.
« Elles peuvent soit :
- Décliner les objectifs fixés dans des documents plus généraux, et adaptés a l'échelon lo-
cal.
- Donner une cohérence a toutes les formes d'aménagements engagés sur le territoire de la
collectivité.
- Définir une programmation en définissant des objectifs qualitatifs et/ou quantitatifs (quels
que soient les themes abordés) et, éventuellement, en donnant des échéances.» [B8]

Le Parc des Caps et Marais d’Opale, dans le but de favoriser le renouvellement urbain
sur le territoire, propose une OAP thématique « renouvellement urbain » aux intercommunali-
tés ¢laborant leur PLU. En annexe XV est présentée 'OAP thématique, réalisée dans le cadre
de ce stage et proposée pour le PLUi du territoire de la Terre des Deux Caps.

L'OAP thématique est donc un outil qui permet d'inscrire dans un PLU les grands prin-
cipes a prendre en compte dans un projet de renouvellement urbain. Les solutions avancées
sont appliquées aux situations analysées localement.

ii. OAP spatialisés (OAPs)

Une OAPs concerne I'aménagement d'une zone précise sur le territoire. Elle permet de
définir les objectifs sur ce secteur et les principes d'aménagement attendus. Ils s'imposeront
ensuite a 'aménageur, le futur projet devant étre compatible avec ces orientations. Ces OAPs
portent généralement sur des secteurs a enjeux, des zones a réhabiliter ou ouvertes a l'urbani-
sation. Les orientations traduisent, par exemple, des exigences sur les dessertes, le sens des
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constructions, les liaisons, les espaces publics, etc. Elles peuvent prendre la forme de schémas
d'aménagement accompagnés d'un réglement.

La réalisation d'une OAP spatialisée sur un secteur de renouvellement urbain permet
d'inscrire le projet dans les ambitions de la commune. Cet outil fixe les nouvelles orientations
et les grands principes d'aménagement attendus. Ce systeme permet a la collectivité de définir
des exigences sur un site et de les inscrire de maniére réglementaire. Si le projet est porté par
un privé, ces ambitions devront étre respectées.

I1 est intéressant de noter que le SCOT du Boulonnais impose que les sites en renou-
vellement urbain de plus de un hectare fassent 1’objet d’une OAP au sein des PLU intercom-
munaux.

Pour mémoire, I'appel a projet Habiter Demain avait pour objectif que les études abou-
tissent sur chaque site a une OAPs pour le PLUi en cours. Si la volonté politique demeure, les
six projets seront traduits réglementairement au sein du document d'urbanisme.

Limites : Urbanisme de projet VS urbanisme réglementaire

Les bureaux d'études ont souvent révélé la difficulté a concevoir un projet lorsque les regles

sont contraignantes. En effet, une OAP et/ou un réglement PLU dont les objectifs sont trop

précis peut freiner la réalisation du projet.

Dans ce sens, de nombreux acteurs du territoire pronent l'urbanisme de projet. Cette urba-

nisme se base sur les opportunités plus que sur des enjeux de planification et réglementation.

C'est alors que se pose la question de la solution a favoriser :

- Réaliser des études en amont lorsqu'un site se préte a projet. Inscrire ensuite les objectifs
de ce projet dans les PLU.

- Réaliser une OAP moins contraignante laissant plus de liberté au concepteur. L'assurance
de la qualité du projet n'étant plus la méme.

Les questions posées sont les suivantes : Ou positionner le curseur de 1'exigence dans la ré-

daction d'une OAP ? Quelle place laisser a la liberté du concepteur ?

Dans certains cas, il parait plus pertinent de réaliser des études de type pré-opérationnelle en

amont d'une inscription réglementaire (cependant cette étude peut avoir pour finalité la réali-

sation d'une OAP).

A noter que dans les PLU peuvent étre mis en place des outils incitatifs. La définition
de critéres de densité (versement pour sous densité, définition de densités minimales, ...) et la
diminution des zones ouvertes a l'urbanisation peuvent conduire les porteurs de projets vers
les bourgs et leur renouvellement.

C. Mettre en place des stratégies intercommunales

Depuis juillet 1999 (Loi Chevenement), une nouvelle échelle de gouvernance est appa-
rue avec le développement des EPCI (Etablissement Public de Coopération Intercommunale)
et notamment des communautés de communes. Cette loi vise a associer les compétences déci-
sives entre les communes. Cela permet d'offrir aux petites communes des services et des com-
pétences plus étoffés, qu’elles seules ne pourraient développer. Cette gouvernance intercom-
munale permet la mise en place de stratégies et de politiques a une échelle plus large. Elle fa-
vorise la coopération et la mutualisation (financements et compétences) pour améliorer le
cadre de vie des habitants des territoires ruraux.

Les mobilités et les modes de vie font qu'aujourd'hui un habitant rural ne vit plus que
sur une unique commune. Il peut travailler sur une premiére, avoir ses activités dans une se-
conde, 1'école de ses enfants dans une troisiéme et I'acces aux services et commerces dans le
bourg centre.
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Suite aux échanges et a I'étude des divers projets, on comprend que I'échelle de l'inter-
communalité est pertinente pour mettre en place des politiques d'urbanisme et d'habitat, car
elle correspond généralement au bassin de vie. Seront décrites ensuite des actions dépendant
de cette échelle favorables au renouvellent urbain.

a. Mise en place d'un observatoire du foncier

L'observatoire du foncier permet la mise en ceuvre formelle de la veille fonciére (Cf.
partie 3.1.A.a). C'est est un outil qui permet de suivre I'évolution des gisements fonciers, du
prix des terrains et du bati. On peut évaluer ainsi les surfaces et capacités des terrains dispo-
nibles pour une urbanisation future ainsi que leurs évolutions. Le suivi des mutations dans la
base de données sera mis en relation avec le zonage correspondant aux documents d'urba-
nisme. L'alimentation des données de I'observatoire devra étre régulicre.

L'intercommunalité ou le pays parait étre la bonne échelle pour sa mise en place. Elle
est pertinente car elle correspond aux réalités du marché (relation avec le bassin de vie) et a la
zone d'application des politiques publiques. De plus cette échelle permet de disposer de
moyens techniques (Systeme d'Information Géographique, base de données) et humains adap-
tés. Cet observatoire n'est pas régi par une procédure réglementaire et n'a pas d'effet juridique.

Dans le cas du renouvellement, cet outil trouve toute son importance. Il permet, par
exemple, de déterminer suffisamment en amont les terrains d’intérét. Cette veille est donc le
point de départ de la valorisation des sites a potentiel de reconversion sur un territoire. Dans
l'objectif de lutte contre l'artificialisation des sols, cet observatoire permet une gestion éco-
nome, une mise en place de stratégie a une échelle cohérente et 1'évaluation de 1'impact des
différentes politiques. C'est donc un outil de connaissance au service de 1'action.[B5].

b. Prise de compétences de I'EPCI
Les communautés de communes disposent de compétences obligatoires qui concernent

I’aménagement de 1’espace (élaboration des documents d'urbanisme) et le développement

¢conomique. Cependant, elles peuvent développer des compétences supplémentaires. Dans le

cas d'une volonté intercommunale de faire du renouvellement urbain, il parait indispensable
que la collectivité en question possede la compétence liée aux politiques de logements et de
cadre de vie (en lien avec le PLH, 'OPAH, les actions en faveur du logement social, etc).

D'autres compétences dites « a la carte » paraissent importantes. C'est le cas de 1'application

du droit des sols et du droit de préemption.

La fiscalité¢ d'un EPCI peut étre de deux ordres :

- Sans fiscalité propre : les communes gardent une certaine indépendance au sujet de leur
fiscalité.

- A fiscalité propre : la communauté de commune dans ce cas, posséde le droit de prélever
certains impots a la place des communes. C'est un transfert des compétences qui permet a
l'intercommunalité de percevoir les taxes d'habitation, foncieres et les contributions éco-
nomiques (anciennes taxes professionnelle).

La délégation de la compétence fiscale parait indispensable, elle permet une coopéra-
tion pour le financement des projets des communes membres et des projets plus ambitieux a
rayonnement intercommunal. Nous savons que les projets de renouvellement sont difficiles a
mettre en place pour une commune seule. Ils sont techniquement complexes et les sommes
engagées dépassent les communes rurales. Réflexion, appui technique et financements inter-
communaux permettront aux projets de renouvellement urbain de voir le jour.

Ces nouvelles compétences permettront a la communauté de communes de pouvoir
créer des leviers a la fois fiscaux, fonciers et de peser sur certains acteurs de I'aménagement. I1
faut noter que la prise de compétences devra s'accompagner du vote de budgets correspondant
aux nouvelles missions.
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c. Organiser la rareté fonciére

Lors des différents échanges autour des projets décrits plus haut, la solution de I'orga-
nisation de la rareté fonciére a été évoquée. La rareté fonciere correspond a la diminution des
surfaces ouvertes a l'urbanisation sur un territoire. Elle encouragerait les porteurs de projets a
s'intéresser au renouvellement urbain. Cette rareté n'a du sens qu'a une échelle large. En effet,
si une commune organise cette raréfaction du foncier constructible, les projets se feront auto-
matiquement sur la commune voisine. Mais, si les communes, en accord, décident de dimi-
nuer fortement les surfaces ouvertes a la construction sur le territoire de la communauté de
communes, on peut espérer voir un intérét pour le renouvellement.

Pour continuer dans le sens de I’intercommunalité, la logique de rareté devra étre
transcrite dans le PLUI. (Les remarques faites plus haut, sur l'inscription du renouvellement
dans les documents d'urbanisme s'appliquent aussi aux PLUI.)

d. Echelle de négociation avec les bailleurs

Un désintérét des bailleurs pour le milieu rural a ét¢ mis en avant. L'intercommunalité
pourrait étre un moyen d'améliorer ce constat. En effet, un EPCI a plus de poids dans les né-
gociations avec les bailleurs. La mise en place de contrats entre bailleurs et communauté de
communes pour plusieurs opérations permettrait a chaque parti de trouver son compte. Le
bailleur évaluera son équilibre financier sur plusieurs opérations. La collectivité planifiera
plusieurs opérations de logement social sur des communes autres que les bourgs centre du ter-
ritoire.

Limites : Dépasser les logiques de clocher

L'observatoire foncier fournit les informations, mais avec un certain retard par rapport a la
réalité du marché.

La volonté de mettre en place des stratégies intercommunales dépend de la volonté des diffé-
rents €lus. Actuellement, sur les territoires ruraux, on remarque que cette logique de coopéra-
tion n'est pas encore ancrée. Les €lus locaux défendent chacun leurs intéréts. Ce poids de l'in-
tercommunalité ne sera pas suffisant tant que les ¢lus seront dans une logique de clocher.
L'organisation de la rareté foncicere peut avoir des effets inverses. Il est possible d'observer a
la suite de sa mise en place, I'augmentation des prix du foncier et la création d'un marché pou-
vant étre tendu (forte demande pas satisfaite par 1'offre, s'accompagnant d'une augmentation
des prix). Par cette rareté, 1'équilibre social pourra étre en danger. Il sera préservé si une poli-
tique sur le logement social est engagée en parallele, s’il y a une coopération entre les inter-
communalités et une cohérence des politiques sur le territoire. (Cf. On peut citer l'exemple de
Rennes, qui fixe des pourcentages de petits terrains et de logements sociaux. Elle impose des
seuils ambitieux et généralisés a toute la métropole).

Comme dit précédemment, l'intercommunalité ne fonctionne pas si la volonté¢ de faire en-
semble n'est pas forte. L'enjeu de négociation face aux bailleurs est impossible sans une vo-
lonté politique affirmée.

D. Envisager de nouveaux modes de financement
a. Partenariat public-privé (PPP)
i. PPP, définition

Le PPP, partenariat public-privé, est un mode de financement. Une structure publique
peut faire appel a un ou plusieurs prestataires privés, pour financer une opération. Le privé
peut contribuer au financement par exemple d’un équipement qu’il gere par la suite. Cette
structure privée recoit en contrepartie un paiement du partenaire public ou des usagers, des
avantages fiscaux, etc. Le PPP est fondé sur des liens contractuels.

Ce systéme est trés utilisé dans les pays du Nord de I'Europe, tel qu’au Royaume-Uni
et en Belgique. Dans une période de crise financiere, ce PPP permet de dépasser la contrainte
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« moyens » par l'injection de capitaux privés. Faire le choix d’un tel partenariat, c’est intégrer
une notion de développement économique au projet. De plus, les décisions doivent étre parta-
gées entre les acteurs privés et publics pendant toutes les étapes d'élaboration du projet.

Dans le cadre du renouvellement urbain, la recherche de partenaire privé pour mener a
bien les projets peut étre envisagée.

ii. Exemple d’un type de PPP : Le Projet Urbain Partenarial (PUP)

L’¢étude inter-parc sur les outils favorables au renouvellement propose sur quatre des
projets Renouer la mise en place d’un PUP (Projet Urbain Partenarial). Il correspond a une as-
sociation entre privé et public, par la voie d’une convention, pour le financement des équipe-
ments nécessaires en vue d’une future opération. Le PUP se doit de respecter les documents
d'urbanisme et ne correspond pas a un transfert de la maitrise d'ouvrage publique. Le projet
est réalisable dans les zones urbaines ou a urbaniser lorsque la collectivité possede un PLU ou
POS. L’opérateur s’engage envers la commune a financer certains de ses équipements en
contrepartie d’une exonération de la taxe d’aménagement. C’est donc un outil de financement
des équipements publics. On peut entendre par équipements : voirie, desserte en eau, assainis-
sement, €lectricité, éclairage public, mais aussi creche, école, équipements sociaux, sportifs,
etc.

A la différence de la ZAC, qui dépend d’une ambition publique, le PUP est intéressant
car il part d’une initiative privée. Ces PUP présentent donc un intérét pour les finances pu-
bliques. Les différents avantages, peuvent inciter les privés a mettre en place des opérations
de renouvellement urbain.

Limites : Volonté assumée et entente entre partenaires publics et privés

Dans le cas d’un PPP (par exemple un PUP), le processus décisionnel est partagé entre privé
et public, pouvant engendrer des conflits. Ces projets dépendent d’une certaine garantie éco-
nomique et rentabilité du projet. Ils sont donc réalisables sur des opérations d’une certaine
ampleur, ainsi leur application a des territoires ruraux est questionnée. Ils sont fortement dé-
pendants d’une maitrise d’ouvrage publique forte et assumée (pour maintenir les ambitions).
Les acteurs publics peuvent se trouver dans une situation ambigué (respecter 1'intérét général
et assurer une rentabilité). Sur ces opérations la collectivité n'est pas forcément gagnante en
termes de cott global.

b. Des outils fiscaux

La mise en place de certaines taxes permet aux collectivités de financer des opérations
d’urbanisme durable. On peut mettre en avant, encore une fois, I’importance de raisonner a
I’échelle de I’intercommunalité pour penser cet équilibre. Comme dit précédemment, ces
taxes reviennent a la communauté de communes si elle en posseéde la compétence.

i. La taxe d’aménagement

Cette taxe (TA) correspond a une imposition sur l'acte de construire. Elle s'applique
aux permis de construire et a certains permis d'aménager. Chaque commune est libre d'insti-
tuer ou renforcer cette taxe. La TAC correspond a la part communale ou intercommunale (une
autre partie étant au profit du département). Son institution se fait par délibération du conseil
municipal ou de ’EPCI quand elle est compétente en urbanisme. Chaque part de la TA est
exigible sur I'ensemble du territoire. La loi ne permet pas de définir des zones d'exonération.
Cependant, la TA peut étre modulée par secteurs, en fonction des zones & aménager. Les
constructions publiques et certains types de logements sociaux (PLAI) en sont dispensés.

Le produit de cette taxe est un apport supplémentaire pour le financement d’opérations
de renouvellement urbain par exemple. De plus, imposer des taux de taxes plus forts sur les
terrains en extension que sur ceux au sein du tissu bati peut favoriser les opérations de renou-
vellement.
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ii. La Taxe sur le logement vacant

Classiquement, la taxe sur le logement vacant (TVL) concerne les communes apparte-
nant a une zone d'urbanisation de plus 50 000 habitants. Cependant, les EPCI a fiscalité
propre ou les communes seules peuvent décider d'appliquer cette taxe nommée alors THLV
(Taxe d'Habitation sur les Logements Vacants). Elle est demandée aux propriétaires de loge-
ments vacants depuis plus de 2 ans.

Dans le cas d'un bourg rural, cette taxe peut encourager les propriétaires a vendre ou
louer un bien et ainsi réaliser les travaux nécessaires. Cette taxe peut donc permettre de favo-
riser la rénovation du bati, la diminution de la vacance et par effet de diffusion le renouvelle-
ment de certains batiments délaissés. Elle a pour objectif de favoriser la reconquéte d'un
centre bourg, de redynamiser l'offre en logement et de lutter contre le phénomene de volet fer-
mé.

Limites : Taxer le neuf pour financer le renouvellement

La mise en place de ces taxes est fortement dépendante d’une volonté politique affirmée. La
TA est percue en partie sur des constructions neuves. Dans des communes rurales, la quantité
de permis de construire déposée par an est souvent faible et le produit de ces taxes peut étre
minime. On se trouve face a une ambiguité : le financement de projet de renouvellement, dans
I’objectif de lutte contre 1’étalement urbain, se fait par une taxation des constructions neuves
(sirement en extension).

c. Construire du neuf pour financer renouvellement urbain

Lors des appels a projet sur le renouvellement urbain, certains bureaux d’étude ont
proposé sur le foncier attenant aux sites, la possibilité de construire du neuf. L’objectif de ces
nouveaux logements est de permettre le financement des opérations de renouvellement. Cette
solution parait particulierement adaptée pour financer les opérations de réhabilitation, souvent
trés coliteuses.

En effet, la vente de charge fonciere sur des sites permet alors a 1’opération de trouver
son équilibre financier. Cette approche, ne faisant pas I’unanimité, est possible lorsque le site
en reconversion possede un grand foncier disponible. La vente des terrains a des privés devra
étre accompagnée d’un cahier des charges de cession détaillant les objectifs du projet.

Limites : Complexification du programme et maintien des objectifs

Faire du neuf raméne a la question de la densité, qui peut €tre un blocage supplémentaire et
qui peut venir complexifier des programmes déja peu simples. Cette solution pose la question
de l'intégration des nouveaux batiments dans leur environnement, de la relation au patri-
moine et aux choix architecturaux. Les objectifs du projet sur la reconversion devront trouver
une continuité et un écho dans les constructions neuves. La qualité paysagere et le cadre de
vie devront étre au cceur du projet. C'est la cohérence d'ensemble qui est en jeu.

d. Ouverture : Evaluer le « service rendu »

La vision de 1'équilibre financier de 1’opération de renouvellement se fait a un instant
T, actuel. Il serait intéressant de calculer I'équilibre sur un temps beaucoup plus long. Une
opération de requalification au sein d’un bourg aura des répercutions progressives sur de nom-
breux autres aspects : nouvelle population, imp6ts supplémentaires, maintien de 1’école et des
services, espaces verts, liaisons douces a de nouvelles échelles, optimisation des voiries et ré-
seaux etc. Dans cet équilibre pourraient étre considérés les apports pour le cadre de vie, les
paysages ou la biodiversité. La notion de « service rendu » au patrimoine serait aussi a inté-
grer a ce calcul. Cette vision a long terme, prenant en compte les répercussions du projet, per-
mettrait de mettre en avant 1’intérét d’investir dans de telles opérations.
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Limites : Un équilibre utopique ?

Cette solution est complexe. Cependant, elle met en avant I’importance de penser a 1I’impact
et aux apports du projet sur le long terme. De plus, il parait impossible de donner une valeur
(monétaire) aux paysages, a la biodiversité, etc. Ces richesses sont difficiles a quantifier, mais
des indicateurs permettent d’en mesurer 1I’importance. Ils sont en train de se développer dans
certaines méthodes d’évaluation (par exemple dans la démarche AEU (Approche Environne-
mentale de I’Urbanisme)).

P Dans ces projets de renouvellement urbain, les blocages ont été analysés. Ils sont a
la fois techniques, engendrant des surcotts, liés au foncier, a 1'organisation des études, aux
mentalités, etc. La faisabilité¢ de tels projets dépend d'une volonté politique a affirmer et d'un
équilibre financier a trouver.

Pour ces projets, une certaine méthodologie peut étre mise en place, elle va de la veille
fonciere a 'AMO. 11 est important de s'aider des compétences mobilisables a la fois pour l'ac-
quisition du foncier et dans les différentes étapes d'un projet. Le renouvellement urbain peut
étre inscrit de manicre réglementaire et sur le long terme dans les documents d'urbanisme d'un
territoire. L'OAP se révele étre un outil utile pour aller dans ce sens.

Certains outils apparaissent comme favorables et adaptés a ce type de projets. Ce sont
a la fois des outils de sensibilisation et de valorisation auprés des décideurs locaux. Peuvent
étre mis en place certaines taxes ou mécanismes fiscaux. L'enjeu financier des opérations de
renouvellement permet d'envisager le travail avec le secteur privé et la recherche d'un équi-
libre grace aux constructions neuves. De plus ces outils et principes dépendent de 1'acquisition
de certaines compétences notamment par l'intercommunalité.

L'adaptation des échelles favorisera ces projets de reconversion. Ces opérations sont
demandeuses de temps, il faut savoir le prendre. Pour une cohérence, il convient d'adapter
1'échelle de projet et d'application des outils au marché et au bassin de vie. La gouvernance
doit aussi s'accorder en donnant du poids a l'intercommunalité dans ses compétences, sa fisca-
lité et ses ambitions. La lutte contre 1'étalement urbain et la faisabilité du renouvellement se-
ront possibles par une coopération entre les territoires ruraux. La figure 13 permet de résumer
les solutions qui agiront en synergie pour mener a bien le projet.
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Figure 13 : Schéma récapitulant les différents leviers pour les projets de
renouvellement urbain dans les territoires ruraux [source:L.Modeste]
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- Conclusion-

Les PNR sont, par leurs moyens et ambitions, des laboratoires. Pour celui des Caps et
Marais Opale, ces appels a projet innovants ont permis d'expérimenter le renouvellement
urbain et de tirer des conclusions sur sa faisabilité en milieu rural.

On comprend que le renouvellement urbain peut €tre une solution adaptée aux
territoires ruraux. Dans les campagnes comme dans les villes, les acteurs concernés sont
identiques, a la fois dans les prises de décisions (€élus, intercommunalité) et dans les
compétences associées (architecture, paysage, urbanisme, etc.). Les outils utilisés sont
similaires (PLU, taxes, etc). Dans les deux cas, on entend que le travail sur les échelles est
fondamental (du quartier a la ville, du bourg a la commune). Certains blocages se retrouvent
dans les deux entités. Ils touchent aux difficultés techniques (batiments, pollutions, etc) et aux
surcolts engendrés. La préservation du patrimoine dans les deux situations peut se révéler
complexe. [’analyse des besoins pour trouver une adéquation entre le site, le programme et la
population (aspect économique et social) s’applique a tous les projets. De la méme fagon,
mécanismes et leviers pratiqués en milieu urbain s’appliqueront au milieu rural.

Cependant, les opérations de renouvellement urbain dans les territoires ruraux révelent
des spécificités. L’équilibre financier parait plus difficile a trouver. Malgré un foncier moins
cher, les finances publiques en milieu rural ne permettent pas de couvrir de telles opérations.
Ce probléme est d’autant plus marqué du fait de I’absence de bailleurs sociaux. Les élus sont
moins sensibilisés et la volonté politique, pourtant indispensable, est plus difficile a affirmer.
De plus, I’extension par le modele pavillonnaire semble encore bien ancrée. Les potentialités
existent, notamment par la reconversion du bati agricole, mais elles imposent un changement
de vocation lourd. Dans ces territoires, 1’enjeu de préservation du patrimoine paysager et
naturel est central.

Il apparait qu’en milieu rural la construction neuve reste le principal apport financier
dont les intercommunalités ne peuvent se passer. Politique régionale et nationale doivent
prendre en compte cette réalité. Un objectif *“ zéro pour cent ” d’artificialisation ne parait pas
possible (compte tenu de la croissance de la population et des problématiques financieres)
mais une adaptation des solutions fiscales et de la péréquation en faveur du renouvellement
pourrait en permettre la limitation.

Enfin, on peut confirmer I'importance de I’implication du paysagiste dans les
d’opérations de renouvellement et dans le domaine du logement. Sa mission s’applique a
toutes les formes de paysage données a voir. La problématique d'étalement urbain est avant
tout paysagere. De nos manicres de se loger dépend la qualité des paysages, qu’ils soient
exceptionnels ou quotidiens.

L’espace public, terrain de jeu privilégié des paysagistes, est au centre des projets de
renouvellement urbain. Ces opérations rameénent a l'existant, au socle historique, culturel,
paysager et naturel. Dans cette démarche transversale, le paysagiste trouve tout naturellement
sa place. Cette approche justifie 1'apparition de la profession de paysagiste-urbaniste, qui,
avec une maitrise des €chelles, saura étre concepteur aussi bien qu’appui technique pour les
élus.
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ANNEXE I Définitions

d1. Métropolisation : Organisation spatiale autour d’une ville ou d’un pole urbain. Elle correspond au pro-
cessus de développement et de renforcement des métropoles (concentration humaine, économique, financicre,
industrielle, etc.).

d2. L’EPF (Etablissement Public Foncier) est un établissement public d’état a caractére industriel et commer-
cial, qui signe des conventions aupres des collectivités pour 1’acquisition de foncier. L’EPF acquiert, requa-
lifie, gére des terrains, pour ensuite les vendre a la collectivité concernée pour mener a bien un projet. L’EPF
accompagne donc les collectivités territoriales désireuses de maitriser leur foncier. Le financement de I’EPF
repose sur différents types de ressources :Taxe Spéciale d’équipement, les produits des cessions, la participa-
tion des collectivités territoriales, les subventions. L’intervention de I’EPF peut se faire en 6 étapes: Contrac-
tualisation (EPF-collectivité) / Négociation et acquisition du bien / Gestion du bien / Les travaux (exemple:
dépollution) / La cession des biens / Le suivi du projet de la collectivité.

Herduord d3. ENRx

seLciaue ENRXx, Espaces naturels régionaux, est le Syndicat mixte
des Parcs Naturels Régionaux du Nord-Pas de Calais.
C’est un outil en faveur de I’environnement et de I’aména-
gement du territoire piloté par les élus de la Région et des
3 Parcs naturels régionaux (PNR Scapre-Escaut, Avesnois,
Caps et Marais d’Opale).

Manche séthune PLAINES
DE LESCAUT

woweiisne  REGION Lens

Les trois Parcs naturels régionaux du Nord-Pas de Calais

d4. Une AMO est une mission d’accompagnement d’une maitrise d’ouvrage dans le montage d’un projet,
réalisé par la suite par le maitre d’ceuvre. Elle correspond a un contrat, selon lequel un maitre d’ouvrage public
fait appel aux services d’une personne publique ou privée pour le conseiller et I’accompagner. L’AMO ne
correspond pas a une délégation de compétence, la maitrise d’ouvrage restant le décideur. L’AMO facilite et
coordonne donc les diverses étapes nécessaires a la réalisation d’un projet.

d5. Une OPAH (Opération Programmeée d’ Amélioration de 1’Habitat) correspond a une convention entre une
collectivité, I’Etat, la Région et I’ Anah (Agence nationale de I’habitat) en vue de requalifier et de réhabili-
ter un quartier bati. Elle concerne des quartiers ou zones présentant un bati dégradé, voire indigne, souvent
confrontés a des phénomenes de vacance de logements, de dévalorisation de I’immobilier, etc. Le but d’une
OPAH est de créer des conditions plus favorables pouvant inciter des investisseurs et propriétaires a investir
dans I’amélioration ou la réfection de logements.

d6. Les OAP (Orientations d’Aménagement et de Programmation) sont une des pi¢ces obligatoires d’un
PLU. Elles traduisent les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD). Elles
peuvent étre spatialisées (zone données) ou thématiques (principes généraux). Elles sont obligatoires et oppo-
sables (autorisation doit étre compatibles avec les orientations, le projet ne doit pas remettre en cause les
orientations).

d7. Urbanisme durable. Il n’existe pas de définition officielle de I’'urbanisme durable. Il est basé sur les piliers
du développement durable. Les principaux enjeux sont les suivants: la lutte contre le changement climatique et
la protection de I’atmosphere, la préservation de la biodiversité, I’épanouissement de tous les étres humains, la
cohésion sociale et la solidarité entre les territoires et entre les générations, une dynamique de développement
suivant des modes de production et de consommation responsables. (Cf. Suden.org, association Européen sur
le développement Urbain durable)

d8. Un carport est un abris couvert, ayant pour vocation le stationnement des voitures.

Annexes - Faire du renouvellement urbain en milieu rural - Mémoire de fin d’études- L.Modeste



ANNEXE I Définitions (suite)

d9. La RT 2012 correspond a la réglementation thermique francaise, née du Grenelle de I’environnement. Elle
succede a la RT 2005. Elle permet de réglementer 1’efficacité et la consommation énergétique des construc-
tions neuves. Elle fixe a un taux inférieur a 50 kWh/m2/an la consommation d’énergie primaire d’un batiment,
avec une modulation selon les régions ( 65 kWh/m?/an dans le Nord-Pas-de-Camais).

d10. L’aide a la pierre correspond a I’ensemble des aides financiéres publiques accordées par 1’état et qui
sont destinées a favoriser I’investissement immobilier. Ces aides concernent en premier lieu la construction de
logements locatifs sociaux. Elles peuvent se faire sous différentes formes. Elles sont directes par I’attribution
d’aides budgétaires ou de subventions. Elles peuvent aussi étre indirectes : prét a taux bonifiés (via la caisse
des dépdts et consignations), aides fiscales, exonération d’imp06ts pour les sociétés, exonération de Taxe Fon-
ciere sur les Propriétés Baties, TVA a taux réduit, etc

d11. Une ZAD (Zone d’Aménagement Différée) est une procédure permettant d’assurer une maitrise fon-
ciere communale. Elle favorise 1’acquisition de terrains ou il est prévu a terme une opération d’aménagement
publique. Lorsqu’une ZAD est mise en place sur un secteur privé, la collectivité posséde un droit de préemp-
tion. Ainsi, elle sera prioritaire sur les futures ventes et cessions. Le droit de préemption li¢ a la ZAD peut
étre exercé pendant une période de six ans renouvelable. Elle est & I’initiative de 1’Etat, sur proposition de la
collectivité (communes ou EPCI). Cette zone est créée par décision du Préfet. Elle présente un avantage car
elle peut permettre la fixation du prix de ce site (¢vite la spéculation fonciere).

d12. Le DUP (Droit de Préemption Urbain) est une procédure qui permet a une collectivité de se substituer
a I’acquéreur lors d’une transaction sur un bien foncier ou immobilier. En effet, toute transaction fait I’objet
d’une Déclaration d’Intention d’Aliéner (DIA), la collectivité a deux mois pour se positionner et faire savoir
son intention d’acquérir ce bien. Lorsqu’un propriétaire vend un terrain ou une maison a un acheteur, avant
que la vente ne soit conclue, la commune peut donc user de son droit de préemption. Cette procédure est pos-
sible dans les communes dotées d’un PLU, POS ou carte communale.

d13 Emplacement réservé, est une zone spéciale délimitée dans le PLU. L’emplacement est réservé pour
les voiries et espaces publics, pour les installations d’intérét général, pour les espaces verts ou pour des
programmes de logements sociaux. Il concerne des terrains batis ou non batis. Le bénéficiaire est donc la
collectivité ou I’établissement public. Cet emplacement, interdit au propriétaire de construire sur ce terrain,
(gel du projet). Ce propriétaire peut mettre en demeure la commune (droit de délaissement), elle a alors un an
pour décider d’acquérir ou non le terrain. Cet emplacement peut conduire a un accord d’achat a I’amiable (la
commune a deux ans pour 1’achat du terrain). Dans le cas ou I’accord n’est pas trouvé, le juge d’expropriation
décide du transfert et fixe les indemnités. Si la collectivité ne souhaite plus acheter ce terrain I’emplacement
peut Etre retiré.

d14. Une Etude pré-opérationnelle correspond a une premiére étape importante vers un nouvel aménage-
ment. C’est un véritable outil d’aide a la décision pour le maitre d’ouvrage. Elle permet de visualiser la com-
position du futur aménagement, d’évaluer les divers cofts, les outils a utiliser, etc. Elle permet aussi d’avoir
une premiere approche du programme. Dans ce cadre sont réalisés les premiers schémas d’aménagement (plus
ou moins précis et définitifs). Cette étude a pour objectif une validation politique du projet par les élus. Cette
phase correspond a la réalisation des premicres bases de travail, ces derniéres pouvant évoluer.
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ANNEXE II Cartographie de I’Europe selon la définition de ruralit¢ de ’OCDE

Carte représentant le concept OCDE
montrant les frontiéres NUTS 3
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Figure 1. Classification des régions urbaines et rurales selon les définitions de I'OCDE Découpage
\UTS 3, i.e. au niveau des départements pour la France (source : annuaire Eurostat).

Source : Olivier Mora, 2008. Les nou-
velles ruralités a I’horizon 2030. Quae
¢édition.
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ANNEXE III La définition officielle des communes rurales au niveau national

Le Décret n° 2006-430 du 13 avril 2006 définissant les communes rurales au sens des articles L. 2335-9, L.
3334-10 et R. 3334-8 du code général des collectivités territoriales, énonce:

«Sont considérées comme communes rurales les communes suivantes (en métropole) :

- Les communes dont la population n’excéde pas 2 000 habitants ;

- Les communes dont la population est supérieure a 2 000 habitants et n’excéde pas 5 000 habitants, si elles
n’appartiennent pas a une unité urbaine ou si elles appartiennent a une unité urbaine dont la population n’ex-
cede pas 5 000 habitants.

L’unité urbaine de référence est celle définie par I’'INSEE. La notion d’unité urbaine repose sur la continuité
du bati et le nombre d’habitants. On appelle unité urbaine une commune ou un ensemble de communes pré-

sentant une zone de bati continu (pas de coupure de plus de 200 métres entre deux constructions) qui compte
au moins 2 000 habitants.»

Source : http://www.legifrance.gouv.fr
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ANNEXE IV Dé¢finition des espaces a dominante urbaine et rurale selon la classification ZAUER

L’espace a dominante urbaine, il comprend:
. Les poles urbains: ce sont des unités urbaines offrant 5 000 emplois ou plus et n’appartenant pas a la cou-

ronne périurbaine d’un autre pdle urbain.

. Les communes des couronnes périurbaines : Ce sont des communes rurales ou unités urbaines dont au
moins 40% de la population résidente, ayant un emploi, travaille dans le pole ou dans des communes attirées
par celui-ci.

. Les communes multipolarisées : Ce sont des communes situées hors des aires urbaines dont au moins 40%
de la population résidente, ayant un emploi, travaille dans plusieurs aires urbaines différentes, sans dépasser
ce seuil de 40% avec une seule d’entre elles et qui forment avec elles un ensemble d’un seul tenant.

L’aire urbaine correspond alors au pdle urbain, avec les communes de sa couronne périurbaine.

L’espace a dominante rurale, il comprend:
L’ensemble des communes qui ne sont pas dans I’espace a dominante urbaine, ¢’est-a-dire:

. Des pdles d’emploi de I’espace rural: Ce sont des communes n’appartenant pas a 1’espace a dominante
urbaine et offrant 1500 emplois ou plus.

. Des communes de la couronne d’un pole d’emploi de I’espace rural: Elles représentent 1’ensemble des
communes n’appartenant pas a I’espace a dominante urbaine dont 40% ou plus des actifs résidents vont
travailler dans le reste de 1’aire d’emploi de I’espace rural.

. D’autres communes de I’espace rural qui composent I’ensemble des communes rurales restantes.

Source : Insee
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ANNEXE V Synthese des conséquences de la périurbanisation

Périurbanisation
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Schéma présentant les diverses conséquences du phénomeéne de périurbanisation (Source : L.Modeste)

Quelques définitions :

Economies résidentielle : On peut mettre en avant la diminution de I’activité agricole au profit d’une orientation princi-
palement résidentielle. Les transactions de foncier en milieu rural sont devenues une véritable économie. La périurba-
nisation dans certains cas a induit une désertification des centres bourg accompagnée de la fermeture des commerces.

Economie présentielle : Avec le développement de la mobilité, la population présente en un lieu différe de la popula-
tion résidente. Les populations travaillent et ont leurs activités en ville. Leur unique activité sur le territoire est donc
présentielle. Ainsi cette population contribue rarement au développement des commerces et services. La présence de la
population résidente sur son territoire détermine donc la qualité et la quantité des ces activités économiques.

Banalisation : Les formes pavillonnaires se multiplient partout sur le territoire. On retrouve les mémes maisons au nord
comme au sud. Les criteres traditionnels de construction ne sont plus source d’inspiration. L’implantation des maisons
n’est pas toujours cohérente (milieu de parcelle, ligne de créte, déblais-remblais). Les zones industrielles ou commer-
ciales offrent des formes homogenes sur I’ensemble des projets. On aboutit donc a la banalisation des paysages ruraux
et périurbains.

Le mitage peut étre défini comme : « 1’étalement qui se fait de maniére dispersée, petits bouts par petits bouts, parcelle
par parcelle, autour des villages, ou le long d’une route, quand les maisons s’approprient, ’une apres 1’autre, le paysage.
Il s’agit de la forme la plus ancienne et plus courante d’étalement urbain. Donc cet environnement rural est morcelé, les
surfaces baties ne forment pas des plaques, mais de petites taches, plus ou moins réparties » (cf.Hamelin E. & Razemon
0., 2012. La tentation du bitume ou s arrétera [’étalement urbain. Rue de I’échiquier )
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ANNEXE VI Extrait de la loi de solidarité et de renouvellement urbain

La loi de Solidarité et de Renouvellement Urbain énonce :

«ARTICLE L 121-1, Les schémas de cohérence territoriale, les plans locaux d’urbanisme et les cartes com-
munales déterminent les conditions permettant d’assurer, dans le respect des objectifs du développement
durable :

1° L’équilibre entre :

a) Le renouvellement urbain, le développement urbain maitrisé, la restructuration des espaces urbanisés, la
revitalisation des centres urbains et ruraux ;

b) L'utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités agricoles et
forestiéres, et la protection des sites, des milieux et paysages naturels ;

c) La sauvegarde des ensembles urbains et du patrimoine bati remarquablesy.

Source : http://www.legifrance.gouv.fr
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ANNEXE VI Evolution des densités en Nord-Pas-de-Calais
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ANNEXE VIII Notion d’enveloppe urbaine

L’enveloppe urbaine comprend:

Les espaces urbanisés sont principalement des espaces artificialisés en tissu continu, c’est a
dire les sols bdtis, les sols artificialisés non batis revétus, stabilisés ou végétalisés. Y sont donc
inclus les routes, les aires de stationnement, les carrieres, les décharges et les surfaces enher-
bées urbaines telles que jardins privés, pelouses privées ou publiques, parc urbains, terrains
de jeux et de sport.

Peuvent s’y ajouter des espaces naturels ou agricoles des lors qu’ils sont completement encla-
ves au sein d’espaces artificialisés. Ces espaces n’ont pas nécessairement vocation a étre ur-
banisés. Ils peuvent étre maintenus au service de fonctionnalités paysageres, environnemen-
tales ou sociales. Sont compris également les espaces non construits dont le linéaire n’excede
pas 50 metres, encadreés et en vis a vis avec des zones urbanisées.

source : Charte PNR Caps et Marais d’Opale

*.cadastre numérise DGl 2010
Qrthophoto_ PPIGE 2009 ¢

BOULOGNE SURMER | |
Développement

Légende cm- d'0pale

| ; Limite communale

9 Enveloppe urbaine
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ANNEXE IX Projets Renouer : Ferques & Guines
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ANNEXE IX Projets Renouer : Ferques & Guines (Suite)
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ANNEXE X Projets Habiter Demain en renouvellement urbain

Lottinghen

Comment faire d'une cimenterie un lieu de loisir et de

découverte pour tous?

Document de travail — Juillet 2013

Source documents graphiques: Urbanités, Roux, DSM, Octobre environnement /
source photos PNR CMO

Secteur paysager : Porte du bocage, le fond de la boutonniere

Nombre habitants : 517

Situation géographique : 8km de Desvres et 30 km de Boulogne-sur-mer
Présence de peu de services (boulangerie, ...), un école en RPI (4 classes)

Equipe: Bureaux d'étude Urbanités, Roux, DSM, Octobre environnement
Compétences associées au projet: Architecte-urbaniste, paysagiste, écologue

LE SITE

D'une superficie d'environ 9 hectares, le site se trouve au sud de la
) % commune. C'est une ancienne cimenterie (carriere d'extraction) de
N \%ﬁ?{éfgﬁf 1883 3 1981.

X Foncier: Une partie est privée au Sud (boite de nuit et friche). La zone
au Nord (avec les étangs et le stade) appartient a la commune.

Un grand site composé de diverses entités

Etangs Résidences [ Carriere Axe foie ferrée Cirque en amont

Ce site, trés vaste, se trouve au niveau de la boutonniére de la
cuesta du boulonnais. Il possede donc une topographie bien
particuliere. Sa morphologie et les anciennes activités ont créé
différentes entités sur ce site.

Tout d'abord, on trouve le cirque, ancienne zone d'extraction, qui
est aujourd'hui complétement végétalisé. C'est aussi le cas de la
seconde carriére en contre bas de la voie ferrée et du batiment de
la cimenterie. Enfin, en bas du site, les anciennes zones
d'exploitation sont aujourd'hui transformées en bassins dédiés a
I'activité de péche .

Belvédere sur le grand paysage

La qualité paysagére du site est a mettre en avant. Cette
topographie ouvre les vues sur les paysages bocagers environnants.
De plus, elle permet la mise en avant du patrimoine géologique.

Un site d’intérét écologique

Ce site présente une grande diversité de milieux (zones humides, cirque calcaire, boisement, pelouses calcicoles
...). Une partie est classée en ZNIEFF de type 2 (zone fonctionnelle de nature remarquable) et la partie sud est de
type 1 (zone écologique de nature remarquable). On peut noter la présence d'une zone Natura2000 a proximité
du site (sud ouest). La qualité de I'eau est un des enjeux principaux car le site se trouve en amont du systéme
hydraulique de la Liane.

Des nouvelles activités déja implantées

La présence d'étangs de péche au nord du site marque le début d'un renouveau pour ce lieu. lls sont loués par la
commune et ont beaucoup de succes. Cependant, la qualité écologique des berges pourrait étre améliorée. Une
seconde activité existe sur le site. Une boite de nuit s'est installée dans les anciens locaux administratifs de la
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ANNEXE X Projets Habiter Demain en renouvellement urbain (suite)

Des témoins de I'ancienne activité:

Lottinghen

Sur ce site on retrouve plusieurs batiments:

cimenterie, et une entreprise de production de bois de chauffage a une partie de ces activités au niveau du site.

Les anciens bureaux,| L'ancienne cimenterie
sont aujourd'hui| est un point d'appel
transformés en boite de| remarquable dans le
nuit. paysage, un belvédere.

Le site est traversé par une
ancienne voie ferrée
abandonnée a l'arrét de
I'activité. Son état est plutét
mauvais, elle est envahie par la
végétation.

On retrouve a
du site des batiments
vacants, révélateurs de
I'ancienne activité (ancien
café, maison

proximité

d'habitation,...).

Des points noirs a traités

La boite de nuit qui marque I'entrée vers le bourg est a requalifier. Le site se transforme a certains endroits en
décharge sauvage. L'imperméabilisation des surfaces est importante.

Un site qui appelle a I'aventure

Par ses différentes ambiances et sa topographie ce site appelle a I'aventure et révele un potentiel ludique fort.
Loin du bourg, il n'a pas vocation a étre urbanisé, une nouvelle vocation touristique peut étre envisagée.

LE PROJET

Trois scénarios furent proposés par le bureau d'étude. Le premier
correspond aux aménagements minimum pour pouvoir ré-ouvrir le
site. Le second propose un projet divisé en trois entrées. Le troisieme
s'appuie sur la topographie et les milieux.
Les élus ont fait le choix de la seconde proposition.
Le projet propose donc de définir trois entrées possédant chacune un
programme particulier. Ces trois entités créées peuvent ainsi se faire

de maniére indépendante et les portages peuvent variés.
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ANNEXE X Projets Habiter Demain en renouvellement urbain (suite)

Lottinghen

> Au niveau des étangs: le
projet propose une diversification des
activités et I'aménagement des
berges. Des systemes de pontons

> Au niveau de la cimenterie :
il est envisagé la requalification de ce
batiment afin d'en faire un belvédere
donnant a voir le site et les paysages

> Au niveau de la boite de
nuit : recomposition de I'entrée vers
le bourg (requalification ou
démolition de la boite de nuit , ...).

L'implantation de gites pourrait étre
étudiée.

environnants. Ce batiment pourrait
accueillir des espaces pour
I'organisation d’événements et Ia
boite de nuit (moins de nuisances
sonores). Ce pourrait étre un podle
touristique avec le passage du GR et
la potentialité de reconversion ou
requalification du chemin de fer.

permettraient |'accessibilité  pour
tous. L'objectif est de créer un lieu de
loisir et de détente.

- Ces trois entrées se féderent autour d'un espace commun, mutualisé, c'est le coeur de la carriere
(accrobranche, jeux,...). Il sera relié via des cheminements au reste des entités crées.

o « porte d’entrée » au site 3 affrmer

[ Bétiment principal i préserver
Plateforme d’échange mode doux

A pour création d'he!

0 couisnques

Espace public et équipement public 3 requalifier

Parkings et activités & valoriser

Espace naturel  valoriser dans le cadre d'un

projet touristique /valoriser la mémoire du lien

Qualité des eaux & préserver / milieu aquatique i diversi-
fier / activités piscicoles 3 diversifier

Alimentation 3 préserver

.:.‘.
V7 ‘Espace naturel 3 aménager/accueil d'activités touristiques
w2
Traitement de la frange a conforter (corridor écologique)

Connexion douce a réaliser

Point de vue (effet belvédére) i renforcer
ammmmy Valorisation de I'ancienne voie SNCF e
Sentier piétonnier 3 intégrer au projet existante

- Pollutio:
Continuité écologique & développer — T Y

‘ Patrimoi

=P  Gestion hydraulique globale et cohérente

Traduction réglementaire, OAP et outils utilisés

Le schéma d'OAP identifie les portes d'entrées du projet, les batiments a préserver ou restructurer ainsi que les
espaces a aménager, valoriser et/ou préserver. Les corridors écologiques et les franges sont mis en avant dans
I'OAP. De plus, sont inscrits les vues, les connexions et les cheminements. Dans la seconde partie du document,
les orientations et recommandations sont décrites et classées suivant les catégories : Déplacement, Urbain,

Architecture et Environnement.
Eléments nécessaires a la réalisation du projet

L'objectif est de faire découvrir le site plus largement aux élus communaux, et leur faire prendre conscience des
potentialités et risques du site (élargir leur vision au-dela des étangs). Il parait intéressant d'associer les élus
intercommunaux au projet, pour envisager un portage financier intercommunal. Un diagnostic de pollution et
des plans de géometre seront indispensables pour suite du projet. Une AMO programmatique et architecturale
peut étre envisagée. La question du foncier devra étre abordée: Mettre en place un partenariat public-privée
pour I'aménagement du site ou envisager une acquisition via I'EPF.

Chiffrage (provisoire, calcul au ratio)

Bdtiments (réhabilitation, démolition,...) 2970000 €

Hydraulique (berges, équipements, gestion des ruissellements,...) 305 000 €

Ecologie et espaces naturels (berges, carriére centrale, abri pour faune, restauration de milieu,...) 160000 €

Suivi, gestion, entretien 31000 €

Paysage (mobiliers promenade, requalification cheminement, défrichement, pontons, espaces publics,

plantation, etc) 2550000 €
6016 000 €
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ANNEXE X Projets Habiter Demain en renouvellement urbain (suite)

Desvres
Comment faire du logement et ouvrir un espace vert public sur

un ancien site artisanal en coeur de bourg?

§ Document de travail — Juillet 2013
2 Source des documents graphiques: Arietur / Photos: PNR CMO

Secteur paysager : Le cceur du territoire, secteur central

Nombre habitants : 5172

Situation géographique : 17 km de Boulogne-sur-Mer

Petite ville rurale (pole central de la CCDS). On y retrouve des services, écoles, college, ...

Equipe: Bureau d'étude Arietur
Compétences associées au projet: Architecte, paysagiste, thermicien

LE SITE

Localisation: rue Salengro
Surface du terrain 4742m? / batiments 848m?.
Le site fut une minoterie de 1890 a 1950, puis une

EC:;;E?W % entreprise de production daliments pour animaux s’y est
installée. On y trouvait des locaux commerciaux avant l'achat
du site par la commune.

Collége g Foncier: Public

Nl A A o 1 '3 e g

Une localisation favorable a un nouveau projet

Le site se trouve au cceur de ville (ouest du centre bourg), a 500 m

=3 , de la place historique Léon Blum. La rue Roger Salengro est une voie
—‘". majeure vers le centre ville.
- . . . . Y
RS N Le site est donc dans un tissu urbain dense de centre-bourg a

...'\—.-,;.r ‘Q proximité d’équipements (college, centre associatif, terrains de
, ."4’@'\ % sports, ..). Ce tissu est homogene, caractérisé par de petites
; ‘mv\m, ~ . .

> maisons de ville.

y
e & Desvres
A

.
*,

>,
Lengfossé "/

e
.
500 .

ECHELLE
[

10 1000m

L=

Un environnement marqué par des problématiques de stationnement
Aux abords du site, la voiture est trés présente. En effet, le stationnement manque sur cette zone (les maisons

n‘ont pas de garages) et le piéton trouve difficilement sa place (petits trottoirs). La voie trés passante et la
problématique de stationnement amenent a penser la sécurité du lieu.

Un site actuellement peu ouvert sur I'espace public

Le site n’est pas ouvert sur I'espace public. Il est fermé par le front bati, un portail, des murs et la végétation. De
plus, il n’existe pas de liaisons directes vers les équipements.

Annexes - Faire du renouvellement urbain en milieu rural - Mémoire de fin d’études- L.Modeste



ANNEXE X Projets Habiter Demain en renouvellement urbain (suite)

Des batiments en mauvais état

. Le site est composé de 5 batiments (minoterie, maison de maitre,
petite maison annexe, étable-écurie, garage). L'état de ces batiments
est trés mauvais, du aux années d’abandon du site et a la présence
d’un champignon (mérule). Sur la rue, on observe un décroché dans
I'alighement des fagades pour mettre en avant la maison de maitre et
permettre la création d’une petite place (servant actuellement aux
stationnements). La volonté des élus est, depuis I'initiation du projet,
de démolir ces constructions.

De plus, les visites de site ont permis de mettre en avant la
détérioration de la fagcade du centre associatif donnant sur le site.

Desvres

Une topographie descendante vers la rue
COUPE LONGITUDINALE

Le site passe de la cote 77 a 86 sur environ 100m.
Le terrain est en pente descendante (du centre
associatif vers la rue) de environ 7,8%. Cette
topographie offre des vues intéressantes du haut
du site.

Leau et le végétal

On remarque la présence forte du végétal de type friche et de tres grands arbres sur le site. L'eau est aussi
présente due aux ruissellements. De plus, la Léne coule a proximité du site mais elle est canalisée donc pas
visible.

Un site peu pollué

La présence d’'une fosse (devant contenir de I'essence) entrainera une dé-pollution peu contraignante. La
pollution due a I'ancien poste électrique devra aussi étre prise en compte.

LE PROJET

Trois scénarios ont été proposés aux élus. lls ont fait le choix d’éléments dans deux des ce propositions. Ceci a
permis au bureau d’étude de fournir un scénario affiné. Il est le suivant:
Un batiment collectif : Le retournement urbain

Le projet est composé d’'un batiment en retournement,
avec une accroche architecturale aux maisons existantes
(méme volumétrie). Il est sur deux niveaux adaptés a la
pente. Son orientation offre donc des opportunités
bioclimatiques (sud-est). Il comprendra 22 logements, de
petite taille.

Son architecture, alliera contemporain et réinterprétation
de larchitecture locale (maison de ville) suivant un
gradient inspiré du site (du minéral de la rue, au végétal du
jardin).

Trois niveaux préservant les vues et ambiances

Le projet est composé sur trois niveaus, ils sont les suivants:
* Lentrée au site et aux logements. Création d’une placette. Accés aux stationnements. Plantation d'un
arbre remarquable.
* Laterrasse d’accueil, un espace de convivialité plan.
* Lla partie haute sera divisée en deux espaces: Un espace partagé avec le centre associatif, lieu
pédagogique (petit potager par exemple) en lien avec les fonds de jardins existants. Le second espace
(plus au sud) sera le point de départ des liaisons potentielles avec le college et les équipements.
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ANNEXE X Projets Habiter Demain en renouvellement urbain (suite)

Desvres

Stationnement et cheminement accessibles

Le stationnement (33 places, dont 2 handicapés) se fait le long de I'ancienne tannerie (Est), appuyé sur un mur
de soutenement existant. || permet une bonne intégration et ménage les vues du point haut (permettant aussi
I'accés PMR). Un réaménagement de la voirie est prévu afin de sécuriser I'entrée du site. Le chemin traversant le
site permet 'accessibilité PMR, il est basé sur des murs de souténement (gabion réalisé avec les matériaux de la
déconstruction et végétalisé).

La présence du végétal sera forte

La plantation d’arbres palissés contre le mur du centre associatif, permettra de requalifier ce batiment. Les
grands arbres (coniféres) seront abattus, mais quelques un seront conservés. La végétation offrira un équilibre
avec la présence minérale des rampes. Au sud, la végétation sera plus dense (création d’un esprit sous-bois).

Leau

Les eaux de ruissellement seront récupérées pour la création d’une mare (marnage). Les revétements utilisés sur
le site seront au maximum perméables. De plus, la végétalisation des toitures permettra une bonne gestion des
eaux de pluie.

- L'objectif est donc d'ouvrir le site sur la rue et mettre en perspective le jardin et la ville depuis le point haut.

Traduction réglementaire, OAP et outils utilisés

Le schéma d'aménagement de [I'OAP identifie des espaces
7 publics hors zone de projet qu'il faudra réaménager et intégrer
= pour une cohérence d'ensemble (place devant le centre de loisir,
| rue Salengro). Cette OAP définit les grandes liaisons douces et la
| zone de stationnement a créer. La forme du bati en retournement
est inscrite dans le document. De plus, I'OAP fixe la création du
¥ jardin et des espaces végétaux structurant a préserver.

. Les principes d'aménagement sont aussi décrits dans le
{ document: aspect architectural, matériaux, gestion des déchets
§ sur le site, récupération et utilisation des eaux de pluie, essences
végétales et aménagements paysagers, etc

Eléments nécessaires a la réalisation du projet

Le fait que le foncier appartienne déja a la commune facilitera la réalisation du projet. Le passage a I'opérationnel
se fera par la recherche d’un bailleur et 'accompagnement de celui ci. La question de la réalisation de I'espace
public se pose alors: le bailleur en partie? la commune?. De plus, il parait important d’ouvrir les discussions avec
les propriétaires des terrains adjacents, afin de créer les liaisons douces avec les équipements.

Chiffrage: Un estimatif est présenté: démolition 160 000 € / aménagements extérieurs et réseaux 630 000 €/ le
bdtiment 1 780 000 € / mobiliers et jeux d’enfants 75 000 €.
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ANNEXE X Projets Habiter Demain en renouvellement urbain (suite)

Courset

Comment redonner de nouvelles vocations au bati agricole

au sein d'un hameau ?
Document de travail — juillet 2013
Source des documents graphiques: Ad’AUC et ACWA/ photos: PNR CMO

Secteur paysager : Le plateau ouvert et la vallée de la Course

Nombre habitants : 501

Situation géographique : 3 km de Desvres et 21 km de Boulogne-sur-mer
Pas de commerce, pas d'Ecole

Equipe: Bureau d'étude Ad'AUC et ACWA
Compétences associées au projet: Architecte, urbaniste, paysagiste

LE SITE

L'étude concerne le hameau de Sacriquer
(environ 200 habitants soit 40% de la population
du village) a I'Est du bourg de Courset. Au sein
de ce hameau, des fermes vacantes ont été

reconversion. L'étude s'est intéressée a
| I'intégralité du patrimoine de Sacriquer et a son
espace public central.

Foncier: Les fermes appartiennent a des privés /
L'espace central (dont l'ancienne école) a la
commune.

-
£5 LaGaverie &

Yy,

,.
2210
vl

Un hameau a la forme atypique

La forme de ce hameau est circulaire et sa qualité patrimoniale et
paysagere est unique. |l se compose de trois couronnes concentriques
structurées autour d'un espace public central. La premiére couronne
correspond aux batis a vocation de logements, la seconde se compose
des jardins et des constructions annexes, enfin la troisieme correspond a
I'espace agricole. Il faut noter que ce patrimoine est déja donné a voir, car
un des chemins de randonnée de la communauté de commune traverse
le hameau de Sacriquer.

L'espace public central est trés planté (fruitiers, arbres d'alignement,
labyrinthe végétal, ...). Autour de ce hameau se développe une trame
bocagere dense et rayonnante. De maniére générale, par la présence des
plantations, I'ambiance rurale est forte sur ce hameau. La faible
topographie du lieu améne les eaux de ruissellement vers le sud du
hameau.

B systie onganisé en s
I systéme organisé en “double pignon”

Différentes typologies au sein du hameau, des orientations bioclimatiques
remarquables

On retrouve au niveau de ce hameau une juxtaposition de styles différents.
A la fois de trés beaux corps de ferme a forte valeur patrimoniale, mais

aussi des typologies de pavillons des années 70 a nos jours. ’_‘\,‘ f B

La position des fermes anciennes suit une orientation bioclimatique 5 \‘ _':‘ b
remarquable soit avec des organisations doubles pignons pour une 1 %
orientation est-ouest, soit en clos pour les batis nord-sud. b \ %%
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Une urbanisation le long de la route de Desvres

Actuellement l'urbanisation s'est développée de maniere linéaire le long de la route de Desvres. Une pature au
Nord-ouest est encore préservée, c'est une zone a enjeux dans le projet.

Courset

LE PROJET

Préserver la structuration du hameau en couronnes

- Le projet s'appuie sur la préservation de la structuration du hameau en couronnes.
 Les objectifs sont les suivants: dans la couronne 1 devra étre confortée la
composition originelle par les batiments (rénovation énergétique, démolition,
. construction, réhabilitation). Dans la seconde il faudra veiller a la maitrise du
développement du hameau (extension des constructions) et a renforcer le caractére
jardiné. Enfin, la troisieme couronne permettra le développement d'activités non
baties compatibles avec la préservation de I'écrin bocager.

Etude systématique du bati, étude des potentialités

L'équipe a fourni une étude des constructions existantes, détaillant : les potentialités de reconversion, |'état
sanitaire, la valeur patrimoniale, les démolitions envisageables, les constructions neuves possibles, etc.

Nouvelles zones urbanisées: Renforcer la forme
circulaire

Les constructions neuves (rose sur le schéma) sont
soit des extensions en continuités des batiments
existants, soit permettent de conforter la forme
circulaire du hameau. Le long de la route de
Desvres, une zone de construction est proposée.
Les formes urbaines et les implantations different
du développement linéaire que I'on peut observer.
Ainsi la grande pature est préservée.

Une des fermes initiales du projet a fait I'objet d'une étude de reconversion. Trois scénarios ont été proposés,
afin de montrer que ces batiments offrent un réel potentiel pour divers usages. Les propositions montrent que
ces fermes peuvent offrir des logements allant de 60 & 150 m? suivant des typologies diverses (utilisation des
combles, RDC, etc). Dans les batiments annexes, comme les granges, peuvent étre installés des carports, des
locaux pour des activités de petit artisanat ou des locaux techniques. Les scénarios indiquent, pour les espaces
extérieurs, que les cours pourront étre partagées ou privatives et qu'il est possible d'offrir des jardinets aux
logements.

Traitement de I'espace public central

Le projet prévoit la valorisation de I'espace public central. Il est
envisagé de faciliter la lecture de I'espace (taille plus basse de la
haie de I'ancienne école, nouvelles plantations,...). De plus,
' I'objectif est de recréer une unique voie circulaire faisant la le
tour complet du hameau. La réalisation de cette boucle
nécessitera des négociations car une partie du foncier est
privée.

La création d'une aire de repos et de jeux offrira aux
| randonneurs un espace agréable. La mise en place d'une grande
.. houe permettra de récolter les eaux de ruissellement. Les
_ bureaux d'étude ont proposé un cahier de préconisations
architecturales et paysagéres complet pour ce site.
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Traduction réglementaire, OAP et outils utilisés

L'OAP proposée définit des grandes zones et des objectifs
liés. Par exemple pour l'espace central, |'objectif est de
renforcer le statut public. Dans le cas de la pature il faudra
la protéger et renforcer la trame bocagére. Pour la zone
ouest, l'implantation de nouvelles constructions devra étre
perpendiculaire a la route de Desvres. De plus, I'OAP définit
des vues qu'il est important de conserver.

Le bureau d'étude fournit aussi une traduction en plan de
zonage PLU. Un emplacement réservé permettra de créer
la voie circulaire. Le zonage propose des espaces boisés
classés et la préservation de certains terrains cultivés. Au
titre de l'article L 253-1-5-7 certains éléments seront
protégés (batiments, haies, ...). Une fiche par élément est
fournie.

Courset

Eléments nécessaires a la réalisation du projet

Il est important maintenant d'identifier des propriétaires privés préts a s'engager dans de telles démarches et de
les accompagner dans ces projets. |l pourrait étre intéressant d'envisager un portage communal pour une partie,
afin de lancer ces reconversions et servir d'exemple. Une petite étude hydraulique permettra d'affiner
I'aménagement des noues au niveau de I'espace central.

Chiffrage en deux phases, comprend: Voirie, cheminement, assainissement autonome individuel, enfouissement
des réseaux, espaces verts, mobiliers,...

Premiére phase 1 013 166, 95 € / Seconde phase (Conforter la structuration circulaire compléte, zone au nord,
nouvelle voirie, démolition maison orange )131 574, 70 € )
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Alincthun

. A partir de la réhabilitation d'un batiment public
vacant, comment penser une nouvelle forme

d'urbanisation pour le développement communal ?
Document de travail — Juillet 2013

Source des documents graphiques : Boidot-Robin - Bassinet&Turquin / Photos : PNR CMO

Secteur paysager : Seuil Nord du territoire

Nombre habitants : 349

Situation géographique : 8km de Desvres et 16 km de Boulogne-sur-mer
Zone d’activités, Ecole en RPI

Equipe: Bureaux Boidot-Robin architectes urbanistes, Bassinet&Turquin paysagistes, Atelier d’Ecologie Urbaine
Compétences associées au projet: Architecte-urbaniste, paysagiste, écologue

LE SITE

L'étude concerne l'ancienne école communale. Elle se situe au
sud-ouest du bourg sur la route de Bellebrune. La construction
d'une nouvelle école prés de la mairie (ouverture en septembre
2013) ameéne la commune a se questionner sur le devenir de ce
batiment.

Le projet comprend aussi un terrain boisé a I'arriere de I'école,
ainsi que des patures de l'autre c6té de la route face au
batiment.

Foncier: L'école et le foncier attenant appartiennent a la mairie,
le reste du foncier est privé.

95 m

Un commune marquée par un paysage bocager et agricole

La commune d'Alincthun est caractérisée par
un paysage a dominante agricole. Le bocage
vient structurer ces espaces.

Topographie et notion de vue

Le bourg de la commune se trouve sur un point haut. La topographie est ici bien marquée.

Elle donne une immense valeur a de nombreuses parcelles, soit sur les lointains, soit sur le cadre végétal proche.
La notion de vue devient alors trés importante.

Qualité paysagere du site
Au niveau du site, on peut mettre en avant une grande qualité du village. Notamment par la préservation des
haies et fossés. Une attention particuliére est portée aux espaces jardinés devant les maisons.
- At vem 4 Batiment
Nous sommes ici dans la configuration d'un batiment en bon état, compte
. tenu de son utilisation encore effective. Ce batiment, datant d'avant
1930, offre donc un potentiel de reconversion immédiat. Il posséde une
surface d'environ 100 m? (classe et ancien logement de fonction, avec
chambre et grenier a I'étage).

9,8%m

e

Salle de classe

9tom

§:AFm

LE PROJET
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ANNEXE X Projets Habiter Demain en renouvellement urbain (suite)

Le bureau d'étude a proposé trois scénarios pour les patures attenantes, allant du lotissement classique a des
formes innovantes avec des degrés de mutualisation plus ou moins importants. De plus, furent proposés
différentes possibilités de devenir des espaces agricoles environnants. L'école deviendra un lieu de vie, point de
départ de ce futur projet.

Le concept d'aménagement: «Habiter le paysage»

Sur ce site, sera développé le principe d'«habiter le paysage». L'urbanisation trouve son
inspiration dans le paysage bocager de la commune. L'idée d'habiter le bocage est le fil
conducteur de I'étude, correspondant a une urbanisation en profondeur sur des parcelles
linéaires. Le bureau d'étude va plus loin que le site et propose des zones a |'échelle du
bourg ou pourrait étre développé ce méme concept.

Alincthun

Habiter entre les haies .
Habiter en bande

Ces typologies en bande permettent de mutualiser certains
aménagements: stationnement, assainissement par micro-station, une
aire de jeux,.... Tous les éléments mutualisés se trouvent en début de
parcelle au contact avec la rue existante. Cette urbanisme est sans
voirie lourde (voirie simple, limitant I'imperméabilisation, type chemin
de terre) et des aires de retournement sont aménagées en fond de
parcelle.

Les maisons, dites maisons-haies, sont accolées et ménagent les vues
vers |'espace agricole. Ces formes donnent la possibilité d'un portage
alternatif tel que la coopérative d’habitants.

Les vues

Les formes urbaines sont denses et les jardins petits mais les vues sur
le paysage agricole et le bocage sont travaillées. On peut parler de
compensation par le paysage.

Valoriser |'espace agricole
Ce principe d'urbanisation en bande inspiré du bocage permet de préserver les zones agricoles environnantes.
L'enjeu est de donner du sens aux terres agricoles («habiter le paysage, pérenniser le vide»). L'étude propose
différentes vocations pour ces espaces: production bois énergie, maraichage, verger collectif, production de lait,
notion de circuit court,....

o ALIGNEMENT 4
PRODUCTIF

L'école, nouvel espace de vie

La transformation de I'école peut étre considérée comme la
premiere bande constructible. L'aménagement suit les principes
évoqués plus haut. Le programme prévoit la densification et
|'extension sur le terrain en arriere du batiment, créant ainsi un
jardin partagé. Le projet prévoit pour ['école: différentes
typologies de logements (deux T3, un T1, un T4), un local
professionnel (médecin, assistante maternelle,..), des locaux o=
collectifs (garage, vélos, etc). L'ancienne cour d'école permettra Rl
I'acces et le stationnement.

Vi
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Alincthun

Traduction réglementaire, OAP et outils utilisés

' - Le bureau d'étude propose une OAP qu'il renomme «QOutil Architectural

AR\ et paysager». Ce rendu propose aussi un reglement dans la
‘) configuration d'un PLU. Différents articles sont détaillés afin de définir

) au mieux le projet, on peut citer par exemple:

"¢ - L'article 4.3 qui précise la gestion alternative des eaux de pluie

‘A;: N et la préservation des fossés.

‘« . - Les articles 6 a10 permettent de fixer le principe d'urbanisation
s # en bande: alignement a la voie de desserte ou en limite des ZAP ou

\,‘\ b5 . ) o ) i )

VY |} EBC, implantation en limite séparative mitoyenne, emprise au sol

réduite (maximum 75 m?2), définition de la taille des annexes, hauteur
des constructions (maximum de 8m), etc
- Le stationnement en entrée de bande mutualisé est aussi
inscrit dans le réglement (artcile12).
Pour les espaces environnants les bandes constructibles, sont proposés différents classements: Espace Boisé
Classé ou Zone Agricole Protégée. De plus I'impossibilité d’arracher ou couper les haies libres basses (artcilce13)
renforce la protection du paysage. Ce document aborde aussi la trame bleue a conforter et la question de
['assainissement.

Eléments nécessaires a la réalisation du projet

Pour le projet d'école, il faudra un accompagnement par les partenaires économiques et sociaux dans
la recherche d'un libéral et choix d'un architecte pour réaliser le projet. Linscription des bandes a
urbaniser dans le PLUi pourra étre une étape supplémentaire. Pour les différentes bandes identifiées,
une discussion avec les propriétaires devra étre mise en place. L'acquisition des terrains pourra se faire
par la commune ou avec l'aide de I'EPF.

Chiffrage: Le bureau d'étude a proposé un chiffrage comparatif entre:

. Un lotissement classique, 22 parcelles, revient a 167 636 € le logement

. Des maisons individuelles accolées, 30 parcelles a 200 494 € le logement

. Une coopérative de logements individuels, 35 logements sur 6 parcelles, revenant a 181 217€ le logement.

Les deux dernieres possibilités permettent une économie au niveau de I'aménagement des voiries. Ces typologies
de maisons sont de meilleur qualité énergétique (BBC) et I'assainissement est compris dans le total.
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Carly

| Comment transformer une friche en utilisant le «déja la»?
Document de travail — Juillet 2013
Source des documents graphiques: Boidot-Robin — Bassinet&Turquin / source
photos: PNR CMO

Secteur paysager : La basse vallée de la Liane

Nombre habitants : 549

Situation géographique : 14 km de Desvres, 14 km de Boulogne sur mer, 5km de Samer
Présence d'un école (deux classes RPI) / Trés peu de commerce (un bar-tabac)

Equipe: Bureaux Boidot-Robin architectes urbanistes, Bassinet&Turquin paysagistes, Atelier d’écologie Urbaine
Compétences associées au projet: Architecte-urbaniste, paysagiste, écologue

LE SITE

L'étude porte sur une friche artisanale de 2 hectares, située a
proximité du centre bourg et le long de la voie ferrée. Les
A activités, arrétées il y a une quinzaine d’années, étaient les
. suivantes : raboterie, garagiste, bureaux administratifs,
entreprise de matériels agricoles...
Foncier: Privé

—_——

Des batiments sans valeur patrimoniale, imperméabilisation des surfaces

Plusieurs batiments en parpaings, en partie abimés, sont encore présents sur le site. Le plus grand d'entre eux
fait 50 metres de long. lls sont a priori a supprimer. Ces batiments d’activités n'ont pas de valeur patrimoniale,
mais les structures métalliques paraissent étre en bon état. L'imperméabilisation des surfaces est importante par
la présence de grandes dalles béton (jusqu'a 80 cm de béton en profondeur pour certaines).

L'eau, élément important sur la commune

Carly se situe sur le versant sud de la vallée de la Liane. La présence du cour d'eau engendre de fréquentes
inondations. La topographie et les pentes ont pour conséquence une forte érosion. Sur le site, les écoulements
se font vers un ruisseau temporaire, affluent de la Liane, situé a environ 150 m des batiments. Certaines arrivées
d'eau du bassin versant amont stagnent au niveau du site, offrant des zones propices au développement d'une
végétation de type humide. En effet, le sol est peu perméable dans le secteur de I'étude et sature rapidement.

-> La forte imperméabilisation et le fort rejet vers I'aval poussent a limiter I'imperméabilisation des sols sur cette
friche.

Développement d'une végétation de type friche
En effet, la végétation spontanée a colonisé I'ancienne zone artisanale. La présence d'eau au niveau du site
favorise le développement de cette végétation.

- Des pollutions inconnues

= Compte tenu des éléments historiques, le site est considéré
- comme suspect en terme de pollution. La nature et I'ampleur
: des pollutions sont a ce jour inconnues. De plus, sur le site on
==

peut mettre en avant la présence de zones de décharge. Un
diagnostic sanitaire du site sera essentiel pour la suite du
projet.

Annexes - Faire du renouvellement urbain en milieu rural - Mémoire de fin d’études- L.Modeste



ANNEXE X Projets Habiter Demain en renouvellement urbain (suite)

LE PROJET
L'objectif du bureau d'étude est de transformer le site sans faire table rase de |'existant. Plusieurs scénarios allant
du lotissement classique a des formes innovantes (réutilisation des emprises, jardins aux formes alternatives) ont
été proposés.

Carly

Concept: «Habiter le paysage», utiliser |'existant

Le projet s'inspire du paysage et du site (point de vue, paysage bocager,
éléments structurants, ...).

Le projet prévoit la réutilisation des dalles existantes comme fondations des
nouvelles constructions. La création de voirie se fera au niveau de ces
surfaces déja recouvertes. Ce recyclage de I'existant permet de limiter les
remblais-déblais et I'imperméabilisation de zones supplémentaires. La
conservation du patrimoine végétal est aussi étudiée ici.

Un programme diversifié

- Le projet prévoit sur le site, la construction d'un
béguinage en partie Est (2 fois cinqg studios). Ce
programme envisage la création de jardins surélevés et
de stationnements en souterrain.

- Sur I'emprise d'un second batiment, pourra étre crée
une dizaine de maisons utilisant la profondeur. Une
coopérative d'habitat pourra porter ce projet.

- Entre le béguinage et la coopérative, un équipement
mutualisé (créche par exemple) pourra étre congu.

- Enfin, au sud, des lots libres (environ 10) permettront la
création d'un lotissement dense de «micro-maisons».

- Une grande place est laissée aux espaces publics (aires
de jeux, terrain de sport, jardins, ...). Le stationnement
sera possible sur les surfaces en dur déja recouvertes.

Utiliser le végétal

L'étude propose l'installation d'un assainissement alternatif par la mise en place d'une phytoépuration par filtres
a roseaux. La gestion des eaux de pluie se fera par la création d'un jardin creux et de noues. Le végétal pourra
aussi étre utilisé pour la dépollution des sols. En effet, le bureau d'étude propose une dépollution in situ, via une
phytoremédiation, diminuant ainsi les co(ts et le transport de matériaux.

Traduction réglementaire, OAP et outils utilisés
L'OAP est ici renommée par le bureau d'étude comme Outils
Architecturaux et Paysagers. Le plan définit les zones constructibles
(habitats, équipements partagés,...), la position des jardins et des
espaces publics, les zones de stationnement, etc.
De plus, sont énoncés les principes du «lotissement dense» et des
«micro-maisons» qui le composent. Par exemple: Les jardins sont en
pleine terre et les parties construites devront étre localisées sur les
anciens dallages. L'emprise au sol des maisons ne dépasse pas 60 m? et
la taille des voiries est limitée (2,50m). Cette OAP préserve un
emplacement réservé pour I'unité de traitement des eaux usées d'une
surface de 4 700m?. De plus, le document décrit les régles et principes
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Carly

d'une coopérative d'habitants et redéfinit le programme de logements
pour seniors.

Eléments nécessaires a la réalisation du projet

La réalisation d'un diagnostic précis des pollutions permettra d'affiner le projet et sa faisabilité. L'enjeu sur la
friche de Carly est de trouver le bon équilibre financier et d'affirmer les fondamentaux face au propriétaire, afin
de voir ce projet innovant se réaliser. Différents portages peuvent étre envisagés (communal ou intercommunal),
ainsi qu'un appui technique et financier de I'EPF.

Chiffrage: Le bureau d'étude propose un chiffrage comparatif entre un lotissement classique et le scénario
alternatif présenté ci dessus. On remarque que les charges fonciéres sont beaucoup plus élevées dans le
lotissement classique car elles comprennent la démolition et les travaux de VRD. Cela étant moindre dans le
second scénario avec une réutilisation de l'existant et une dépollution in situ (1 118 922 € VS 502 454 € ). L'étude
donne les coiits des maisons (en BBC) selon les différents scénarios. lls sont les suivants: Pour le lotissement
classique 44 maisons a 188 920 € pourraient étre localisées sur le site. Pour le béguinage le coiit de revient d'un
appartement est de 147 633 €, le projet en prévoit 10. Dans la cas de la coopérative, 11 maisons a 238 842 €
pourront étre construites. Avec ces maisons un terrain collectif de presque 4 000 m? est compris. Au niveau du
lotissement dense (llmaisons), le prix des maisons est de 187 920 € comprenant un terrain privé de 275m?
chacune.
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ANNEXE XI Tableau bilan des projets Renouer et Habiter Demain
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ANNEXE XI Tableau bilan des projets Renouer et Habiter Demain (Suite)
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ANNEXE XI Tableau bilan des projets Renouer et Habiter Demain (Suite)
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ANNEXE XII Résumé des projets Renouer et Habiter Demain

1. ALINCTHUN 2. DESVRES 3. CARLY

4, COURSET B. GUINES

1 a 5 projets HABITER DEMAIN (communauté de communes Desvres-Samer)
A et B projets RENOUER (Partenariat entre ENRX et les 3 PNR de [a région)

Les établissements publics de coopération
intercommunale

N

Wissant

Hervelinghen

Saint-
Inglevert

Tardinghen
Ruminghem

Audembert
Audinghen Leubringhen

Landrethun-
le-Nord

Muncg-
Nieurlet

Caffiers

Leulinghen-
Bernes

Bazinghen

Audresselles

CC de la Terre des 2 Cap

Ferques Fiennes

Eperlecques

Saint-

Rinxent
M:
Amblteuse farquise Bouguehault les-Ardres Negivsues Lraben: Necrsin
Hermelinghen o~ h
gt o A lesEperiecques
Beuvrequen Licques. sur-la-Hem Nort- v ‘
; Hardinghen Clerques i Houle Serques (
cCdel z A d'Ard A Nordpeene
Wimereux Offethun Rety Moo ela région rdres Voule
W he A =
Iy Sanghen etide la vallée dela Hem
Wierre-Efio
Maninghen- Y Boursin Audrehem! goingce. Mentque- 4 Tiques  Sabewick - claimarals N
Heme pitofaux oo il toe. iz e Neasscaiy = Communauté d'agglomération de Saint: Omer
Boulogne Herbinghen loringherm St-Martin-
primie LR oy ~ NI alzet @ Saint-Ol
Pernes-lés- Le Wast /> g _ Quercamps ARG aint-Umer A
Boulogne HEe”He‘?‘;l Colembert Bainghen / Boisdinghem Tatinghem N\
oulefo <
Boulogne- Nabringhen Suques) A0 I Arques
La Capelle - ouvelinghem) Leulinghem:
sur-Mer, ® Saint-Martin- J6s-B. \ Longueville Alguines Quelmes 9 Longuenesse (
ST\ Boulogne Bellebrune Henneveux \ Acquin- Wisques |
o < d (. Westbécourt Campagne-
Communauté d'agglomération du £ e lés Wardrecaues
B0u|0nna |S Brunembert Setques. Wizemnes lendecques.
- ! Coulomby, sayenghem-
Le Portel i N 8 h umbres.
ePorel ouyeau  Saint- | Echinghen paincthuy Crémarest Quosques gsgeningher) Hallines
Léonard Boumonvile  gjg g CC du Paysde Lumbres' Esouerdes . —
Helfaut
Seninghem Affringues
[Sites Eines.
ihen- N Lottinghen
gy -y . wivignes 7/ Desves_ N yyenneuite Stiarin \ 4 — W Phem
fesdin Choquel 5 surfAa  ~(Remilly-
(it { T~ . Wirguin
[Questrecques ot P
St-Etienne- . Longfossé (it Wismes
\‘ Nt Hesdigneul- Wierre- | N N ﬁm}\ Clety Limite du Parc Naturel Régional
Condette é5,24 au-Bois | enlecques
/ N Ledinghem i
S \ . ————  Limite communale
—_— dl
| Verlincthun d Samer
CC de Desvres-Samer poueauite EPCI partiellement inclus dans les
Hardelot Nesles / limites du PNR des Caps et Marais d'Opale

‘ Neufchatel-

Halinghen P S/ I
Dannes - e Ve v —
fies %
Ewm ks | 0 _ 5km
- et e 7
SGtrce “Soum-prefecture de SLOmer
- / e Caiis, PR iGNl

Source photos et carte : PNR Caps et Marais d’opale
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ANNEXE XIII Chiffrage Carly

Carly
Bilan d'opération, du 16/06/2013

COUT D'AMENAGEMENT : DEPENSES

Scénario 1

Lotissement banal

Scénario Affiné

Ecoquartier mixte offre de 32 logements + 1 équipement de proximité

démoliton / dépollution 415 000 €

Diagnostic pollution 15000 €
Mise en décharge 30000 €
Phytorémeédiation estimée sans diag 80 000 €
démolition partielle batiments 50 000 €
voirie piéton 1314 131400 € 2372 29650 €
voirie véhicule 1706 170 600 € 276 13800 €
carport 0 475 23750€
voirie partagée 0 2882 144 100 €
assainissement 70000 € 2718 67 950 €
rétention d'eau 1526 152 600 € 1760 44 000 €
TOTAL VRD 4546 939 600 € 10483 323 250 €
Emprise fonciere totale 22 710m? 113 550 € 21786m? 130716 €
Etudes & frais divers 65772 € 48 488 €
CHARGE FONCIERE VIABILISATION 1118 922 € 502454 €

Source : Boidot-Robin, Bassinet-Turquin

Annexes - Faire du renouvellement urbain en milieu rural - Mémoire de fin d’études- L.Modeste

Maison individuelle Béguinage Coopérative de logements Lotissement dense

8 Nombre de parcelles / logements 44 10 11 11
E Surface moyenne des parcelles 406 R 279 394
(8]
Ll |SURFACE PARCELLE . . " R
© |yALORISATION FONCIERE 17 864m 1250 480 € 2790m 111 600 € 5920m 296 000 € 4 330m 303 100 €

prix moyen des terrains & la vente 70€/m? 40€/m? 50€/m? 70€/m?

plus value fonciére 131 558 € 208 247 €

foncier équipement 0€

Total emprise bati au sol 4 710m? 773m? 1162m? 557m?

Emprise batl au sol moyenne 104m? 77m? 106m? 51m?

Surface plancher totale 5820m? 850m? 1 453m? 1097m?

Nombre de logements 44 10 11 11

2
& |surface plancher moyenne 100m? 85m? 132m? dontds mz commun 100m?
5 et 47 m? privée
Eg Cout de construction TTC "standard” 1200 €/m? 120 000 € 1200 €/m? 102 036 € 1200 €/m? 158 455 € 1200 €/m? 119704 €
E Etudes & frais divers "sandard" 8400 € 7143 € 11092 € 8379€
E Cout de construction TTC "BBC" 1 500 €/m? 150 000 € 1 500 €/m? 127 545 € 1 500 €/m? 198 068 € 1 500 €/m? 149 630 €
E Etudes & frais divers "BBC" 10 500 € 8928 € 13865 € 10 474 €
x
g COUT MOYEN LOGEMENT TTC 156 820 € 120 339 € 196 455 € 155 638 €
E compris entre "standard" et "BBC" : 188 920 € 147 633 € 238 842¢€ 187 659 €
o
. T4 T1T2 T4

Typologies 5 T3 T3T4 5

Surface totale jardin 13 277m? 1664m? |commun 3945m? |commun 3 030m?

Surface moyenne jardin 301m? 275m?

Statut de la construction individuel individuel accolé individuel + services communs individuel dense

cos 0.26 0.16

CES 0.26 0.19

Densité logements 19.4 14.7







ANNEXE XIV Argumentaire pour les €lus de la CCDS

HABITER DEMAIN Urbanisme innovant en milieu rural

Apport de la démarche

Face a la problématique d’étalement urbain, nous sommes a une époque charniére. Il est ques-

tion d’inventer de nouveaux modes de développement. L'objectif de limitation de la consomma-

tion d’espace conduit alors a porter un intérét au renouvellement ou a la densification en coeur de 4
bourg. En effet, la reconversion de foncier et bati délaissés au sein des bourgs permet de recons- l Parc
truire «la ville sur la ville» et ainsi limiter I'artificialisation des sols. C’est dans ce but que la CCDS el
et le PNR ont lancé I'appel a projet Habiter Demain, afin de prouver qu’il est possible de dévelop- des Capset
per un urbanisme innovant de qualité en milieu rural et d’y faire du renouvellement urbain. "%
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ANNEXE XIV Argumentaire pour les €lus de la CCDS (suite)

Apport de chacune d

ayant son importance.

Diagnostic

La phase de diagnostic, menée au début
de la démarche est importante. Elle per-
met de réapprendre sur son territoire.
Les élus, porteurs d’un regard quotidien
sur l'espace, on pu ainsi redécouvrir
leur commune a travers celui extérieur
des bureaux d’étude.

Les études se sont déroulées en trois étapes, chacune

La premiere correspondait a un diagnostic a différentes échelles
(de la commune jusqu‘au site). Dans la seconde phase, les bu-

es phases de |'étude

reaux d’étude ont proposé des scénarios diverses. Celui choisi

par la commune a fait I'objet, dans un troisieme temps, d'un

Scénario

Les divers scénarios proposés offraient
de nombreuses pistes. Ils sont des ti-
roirs a idées ou les élus ont pu piocher
les éléments pour fagonner le projet.
Chaque conseil municipal a pu ainsi
écrire avec les bureaux d’étude le projet
qui correspondait le plus aux besoins.

approfondissement aboutissant a son écriture réglementaire
(inscription dans le PLU communautaire).

Traduction reglementaire

Les scénarios, une fois affinés aboutis-
sent a des OAP (Orientation d’Aména-
gement et de Programmation) . L'OAP
permet de fixer les grands principes
d’aménagement, sur chaque site, au
sein du PLUi (Plan local d‘urbanisme
communautaire). C'est donc un outil qui

FB. 4IP3, 4

—
'
.

_

scénario 2
“le square”

scénario 1
e retournement urbain"

Source : Arietur, Solener

Lottinghen, élément de diagnostic
Source :Urbanités, Roux, DSM, octobre environne-
ment

Desvres, trois scénarios proposés

permet d’inscrire les objectifs commu-
naux pour ce site dans le temps.

‘Hﬂ\"‘ ?‘iﬂ

M (c' \§

Searane jardin’

Crémarest, OAP
Source: Ad’Auc, Acwa

Habiter demain, c’est faire le choix d’un urbanisme durable innovant:

e
Lottmghen : Reconversion d’'une an- Carly : L'étude porte sur une friche
cienne carriere d’environ 9 hectares artisanale d’environ 2 hectares.
et ses batiments.

Courset : Etude sur le hameau de Sa-
criquer, son espace public central et
les potentialités d’évolution des corps
de fermes.

Crémarest : Une ancienne pature au
Nord du bourg est a urbaniser.

Projet de reconversion
d’'une zone artisanale de plus de
4000m?2 en ceceur de bourg.

Alincthun : Quel devenir pour lI'an- Desvres
cienne école du village et les patures

attenantes ?

Stratégie de renouvellement urbain : économi-

ser |'espace

S’inscrire dans une démarche de renouvellement urbain,
c’est permettre les projets tout en limitant l'artificialisa-
tion des sols. C’est aussi préserver |'agriculture, qui est
un élément encore structurant du milieu rural. Ici, les
élus pour la majorité de ces projets, ont fait le choix de
s'inscrire dans cette démarche ou favoriser le renouvel-
lement a I'extension doit étre une véritable stratégie de
développement a I'échelle communale et intercommu-
nale.

Des sites et des programmes diversifiés

Le choix des sites offre une diversité de situation. Cha-
cun étant porteur d’une histoire et offrant des potentiels
d’évolution. Habiter Demain, c’est donc un panel de sites
différents mais possédant un objectif commun: leur don-
ner une nouvelle vocation. L'enjeu est de trouver une
adéquation entre le site et sa future destination. Cha-
cun des projets a abouti a des programmes trés variés
(du logement diversifié, des espaces publics, des bégui-
nages, des zones récréatives, ...)
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ANNEXE XIV Argumentaire pour les €lus de la CCDS (suite)

Habiter demain,

c’est faire varier les échelles de projet :

Du site a la commune, de la commune au site

La démarche Habiter Demain, porte sur des sites a potentiel
de reconversion. Il est intéressant de voir que ces études ont permis
de requestionner des problématiques d’'aménagement a une échelle
plus large. Par exemple la question du stationnement, de la sécurité,
des liaisons douces est mise en avant a des échelles plus grandes
que le site. C'est donc un zoom arriére du site a la commune qui fut
réalisé. Ces études ont permis de mener des réflexions sur le déve-
loppement général de la commune, sur les gisements fonciers et les
potentialités.

Pour avoir une cohérence entre les différentes échelles, des
liaisons douces sont souvent proposées pour un cheminement sans
voiture au sein des bourgs, reliant les quartiers aux équipements.

Il est important de mettre en avant I'effet de synergie. La réa-
lisation de plusieurs projets d’'aménagement de qualité au sein d’un
bourg ou hameau permettra de valoriser et donner une qualité pay-
sagére a I'ensemble, ainsi qu’une cohérence aux usages.

- Par exemple a Desvres,
le projet a permis de
™8 mener une réflexion a
d /’échelle de la partie ouest
& du bourg: Comment re-

lier le site au reste de
la ville via des liaisons
douces? Comment gé-
rer le stationnement a
. I"échelle du quartier? Etc

Desvres source :Arietur, Solener

- A Crémarest, l’étude est rapidement passée de
I’échelle de la parcelle a celle de la commune afin de
révéler les potentialités de construction au niveau de
ce bourg.

< Arrivée train
touristique

Site de la
cimenterie

Lottinghen Source :Urbanités, Roux,
DSM, octobre environnement

- On retrouve le méme phenomene de zoom en arriére
jusqu’a I"échelle de la communauté de communes a
Lottinghen, lorsqu’on aborde la question du réaména-
gement de la voie ferrée et de ses continuités.

Habiter demain, des projets qui ...

Créent des espaces publics et favorisent
le lien social

On retrouve un traitement des espaces publics et collectifs intégrés
au projet. Ces espaces améliorent le cadre de vie et favoriseront les
rencontres et les échanges entre les habitants.

Le projet de Desvres permettra de créer un espace vert ouvert a
tous en cceur de bourg. A Courset, la valorisation de I'espace central
pourra offrir aux habitants et promeneurs un espace agréable de
rencontre et de détente.

La question de la mutualisation est abordée. Par exemple on peut
mutualiser le chemin d’accés a son logement, créer une aire de jeux
commune pour les enfants, avoir une méme zone de stationnement
pour plusieurs habitations ou bien mettre en place des jardins pota-
gers partagés. Ces espaces mutualisés sont créateurs de lien social,
tout en gardant une tranquillité dans son logement et son terrain.

Exemples d’espaces publics,
références fournies par Arietur, Solener et Ad’Auc, Acwa

Zone de stationnement
collective

Espace public
partagé

Espace agricole
préservé

Alincthun, mutualisation des stationnements en bout

de parcelle
source :Boidot-Robin, Bassinet-Turquin

N \m Courset, espace central
=Xy, collectif, le coeur du

hameau
Source :Ad’Auc, Acwa

Potager pour le centre associatif
Stationnements

Desvres, ouverture du site pour créer un espace pu-

blic pour tous.
source :Arietur, Solener
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ANNEXE XIV Argumentaire pour les €élus de la CCDS (suite)

Habiter demain, des projets qui ...

Favorisent la mixité
(sociale et générationnelle)

Ces projets offrent une grande diversité dans la typologie des lo-
gements et les publics visés. On retrouve des logements a la fois
sociaux, en accession, en locatif et des lots libres. Ces possibilités
coexistent dans un méme projet.

De plus ces projets visent toutes les générations: Des béguinages
pour les personnes agées, des petits logements pour les jeunes et
la possibilité de construire sa maison pour des couples avec enfants.

Sur certains sites, les équipes ont abordé la question de portage in-
novant. En effet, la création de coopératives d’habitants permettra
d’accueillir des populations investies dans le projet et pourra offrir au
site une grande mixité sociale.

La variété des formes d’habitats créera sur un site une grande mixité
des habitants !

Béguinage

Carly, béguinage, lots libres et coopé-

rative d’habitants sur le méme site
Source :Boidot-Robin, Bassinet-Turquin

I Béguinage
M Accession

- [ Lot libre

: . [l Groupé
‘& /o M Equipement
\y/ Crémarest, diversité des
N5 6 \® typologies de logement
5 o Source :Ad’Auc, Acwa

Desvres, création de pe-
tits logements sociaux,
pour favoriser la mixité

au sein du quartier
Source :Arietur, Solener
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Habiter demain, des projets qui ...

Font de la densité en respectant I'intimité

Les formes urbaines proposées sont denses et innovantes. Elles per-
mettent le respect de I'intimité de chaque futur habitant.

La notion de vue a été prise en compte dans les divers projets. L'en-
jeu étant de faire de la densité et préserver I'intimité des habitants
tout en donnant a voir les éléments paysagers d'intéréts et les pay-
sages environnants. Cela sera possible par la réalisation de projets
préservant les paysages et ménageant des ouvertures.

De plus, en consommant peu d’espace et en réutilisant I'existant, les
formes d’urbanisation répondent aux objectifs de lutte contre I'artifi-
cialisation des sols et de préservation du foncier agricole.

Faire de la densité permet d’offrir des logements plus accessibles,
adaptés aux jeunes et aux personnes dgées; le colt du terrain étant
moins important.

BLuw

Alincthun, habiter en bande
Source :Boidot-Robin, Bassinet-Turquin

R NS\ %
Crémarest, accord entre den-

sité et ruralité
Source : Ad’Auc, Acwa

Les formes denses et innovantes permettent de dimi-
nuer le co(t de viabilisation des terrains. Les emprises
sont souvent de plus petite taille.

Les types de logements sont adaptés au contexte com-
munal. On trouvera par exemple a Desvres des pe-
tits collectifs. Dans d’autres situations, plus rurales, ce
sont des maisons individuelles accolées ou en limite
parcellaire qui sont proposées.

La forme architecturale peut varier elle aussi. On re-
trouvera sur ces sites des propositions contempo-
raines: Logement ou la terrasse peut devenir une piece
supplémentaire (bénéfice des vues et de I'ensoleille-
ment, respect de l'intimité) ainsi que des maisons en
profondeur permettant la création d’espaces communs
tels que des petits ateliers. Des architectures plus clas-
siques sont aussi proposées se basant sur les caracté-
ristiques locales du bati.

Q) Al R
Carly, lotissement dense
Source :Boidot-Robin, Bassinet-Turquin
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ANNEXE XIV Argumentaire pour les €lus de la CCDS (suite)

Habiter demain, des projets qui ...

Préservent les paysages agricoles et
naturels

Ces différentes études s’inspirent du paysage et le mettent en valeur.

En effet, les projets favorisent les vues et les ouvertures sur le pay-
sage (agricole, bocager, urbain,...) depuis I'espace privé et public.
De plus, ils veillent a l'intégration paysagére des différents aména-
gements (matériaux proposés, gestion des stationnements, gabarit
des constructions, présence végétale... ).

La possibilité de protection au sein du PLU de I'espace agricole et des
éléments marquants du paysage entre dans cette démarche.

A Alincthun, le concept «d’habiter le paysage» est abordé. Cette no-
tion s’inspire du paysage et du bocage pour proposer une urbani-
sation en profondeur sur des bandes constructibles. Cette méthode
permet de créer des vues sur le paysage environnant et ainsi préser-
ver I'espace agricole, les haies, les fossés et les talus.

On retrouve une présence du végétal importante. Elle permettra
d’améliorer le cadre de vie, une bonne gestion des eaux et favorisera
la biodiversité.

Lottinghen, panorama sur le grand paysage, cimen-

terie point d’appel a préserver
Source : Urbanités, Roux, DSM, octobre environnement

Alincthun, concept habiter le paysage
Source :Boidot-Robin, Bassinet-Turquin

A///‘ncthun, préservation de I'activité agricole entre les

bandes urbanisées
Source :Boidot-Robin, Bassinet-Turquin

Habiter demain, des projets qui ...

Apportent de l'innovation et respectent
I’'environnement

Ces projets intégrent la gestion des eaux pluviales et la limitation
de I'imperméabilisation des surfaces. Dans cet objectif, a Carly et a
Lottinghen, les dalles bétons existantes pourront étre réutilisées pour
créer des stationnements ou comme fondations de futures construc-
tions. Une dépollution adaptée devra étre envisagée.

L'urbanisme sans voirie permet d’urbaniser en limitant la création
de voiries classiques. Un chemin, de type agricole, permet d’accé-
der a son logement. Il est peu emprunté car il desserre seulement
quelques maisons. L'enjeu est double: limiter I'imperméabilisation
des sols et favoriser I'infiltration des eaux de pluie. Mais aussi il per-
met une bonne intégration des acces et la préservation du caractére
rural.

Des alternatives de dépollution et d’assainissement via le végétal fu-
rent aussi proposées. La végétation possede la capacité d’absorber,
par son systéme racinaire, les molécules polluantes d’un sol. Ce sys-
téme limite I'exportation des terres polluées et I'importation de terre

Carly, utiliser les dalles existantes,
habiter en profondeur, épuration
via le végétal. ;

Urbanisation sur
dalles existantes

végétale. En effet, la dépollution classique demande
beaucoup de transport, de déblais-remblais et est
plus colteuse et énergivore. Dans le cas de |'assai-
nissement, la phytoépuration permettra une gestion
des eaux usées via des bassin plantés, on parle de
filtres a roseaux. Il permet une gestion in-situ, n’est
pas vecteur d’odeur et s’intégre bien par son aspect
planté (environ 2m?2 par habitant).

La réutilisation de matériaux existants permet de
mener une réflexion par cycle ou on essaie au maxi-
mum d’utiliser ce qui se trouve sur le site. A Desvres,
I’équipe a proposé de récupérer certains matériaux
issus de la démolition afin de les utiliser dans les ga-
bions qui serviront de murets de souténement pour
I'aménagement du jardin dans la pente.

Aujourd’hui trés peu de site naturel sont accessibles
a tous. Sur le site de la cimenterie a Lottinghen, la
création de pontons au niveau des étangs fut propo-
sée. Ce systeme de chemin en bois permettra a tous
les visiteurs d’accéder au site et de pratiquer |'activité
de péche.

Lots libre, maisons
. . . sur dalles exis-
Source :Boidot-Robin, Bassinet- tantes

Turquin

1
Ci dessus : Alincthun, urbanisme <«sans
voirie», préservation des haies et de I’es-
prit rural (Source:Boidot-Robin, Bassinet-Tur-
quin ).

A droite : Exemple d’urbanisme <«sans
voirie» a Courset (source:PNR CMO).
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ANNEXE XIV Argumentaire pour les €lus de la CCDS (suite)

Habiter demain, des projets qui ...

Valorisent le patrimoine bati
‘, /s
7
Lottinghen, préservation de la cimenterie, belvédeére

sur le paysage bocager
Source :Urbanités, Roux, DSM, octobre environnement

Ces projets proposent de réutiliser le patrimoine bati existant (agri-
cole, école, industrielle, ...). Un équilibre est recherché entre réhabi-
litation de ces batiments et nouvelles constructions.

Un diagnostic du patrimoine bati a permis d’évaluer la qualité des ba-
timents sur chaque site. Pour certains, les problématiques sanitaires
ou le peu de valeur patrimoniale permettent d’envisager une démo-
lition. Cependant, les batiments possédant une valeur patrimoniale
forte (école a Alincthun), architecturale ou une position intéressante
(cimenterie a Lottinghen) seront préservés et permettront de garder
I'identité du site.

Les études mettent en avant le fort potentiel d’évolution de ces bati-
ments. Les solutions de reconversion ou d’extension proposées res-
pectent l'identité des constructions et veillent @ une bonne intégra-
tion dans le paysage.

Alincthun, préservation du patrimoine de

I'ancienne école, extension sur l'arriere
Source : Source :Boidot-Robin, Bassinet-Turquin

Habiter Demain a permis de mettre en avant les opportunités of-
fertes par le patrimoine bati agricole sur le territoire. En effet, les ba-
timents alongés des corps de ferme se prétent bien a un découpage
permettant une réhabilitation en un ou plusieurs logements. Systéme organisé en clos
R I systéme organisé en
«double pignon»

I Longéres simples
[ Espaces interstitiels

Les formes urbaines proposées recherchent le meilleur bio-clima-
tisme possible et les batiments tentent de diminuer les consom-
mations d’énergie. L'orientation devra permettre un ensoleillement
maximum (ouvertures, jardins, ...) et une bonne protection des vents
dominants.

Courset, étude du patrimoine béti agricole et des

orientations bioclimatiques 10
Source : Ad’Auc, Acwa

Habiter demain, c’est aussi ...

Une stratégie intercommunale

Habiter demain permet d’élaborer une stratégie intercommunale sur le renouvellement urbain. L'éla-
boration du Plan Local d’Urbanisme communautaire pourra s‘appuyer sur ces études, afin de définir le
renouvellement comme un axe de lutte contre I'artificialisation des sols et de fixer un objectif ambitieux
sur la qualité des opérations d’habitat.

Des échanges entre acteurs

Habiter demain permet de rassembler des élus et techniciens de 'aménagement afin d’échanger autour
de ces questions nouvelles du renouvellement urbain et de I'urbanisme durable.

Une exemplarité, un effet locomotive

Habiter demain permet la mise en place de projets exemplaires sur des commune par secteurs paysa-
gers. L'objectif est de sensibiliser et de servir d’exemple pour les autres communes ayant la volonté de
se lancer dans un projet d’urbanisme innovant : Ce panel de situations ayant une valeur reproductible
sur le reste du territoire.

*

e
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ANNEXE XV oar thématique « faire du renouvellement urbain »

OAP thématique : Faire du renouvellement urbain une priorité

La limitation de I'étalement urbain est une priorité. Les solutions avancées sont celles de la densité et de la recons-
truction de «la ville sur la villex. Il s’agit de développer, inciter, privilégier, les réappropriations et reconversions de bati vacant,
de zone délaissée par une ancienne activité ou de dent creuse. Cela devra se faire dans le respect du patrimoine naturel,
culturel et paysager.

Ces sites représentent une véritable alternative a I'extension sur les terres agricoles. En effet ces démarches, per-

mettent aux communes de réaliser de nouveaux projets, tout en préservant la biodiversité, les trames écologiques et les
—] paysages.
B Dans un premier temps, les territoires devront réaliser un inventaire du bati, des friches et dents creuses au sein des
bourgs. Cet inventaire (liste et cartographie) permet ensuite une hiérarchisation de ces sites. Enfin, chaque site fera I'objet
— d’'une étude spécifique, afin d’étudier les potentialités et d’y établir des programmes. Des équipes pluridisciplinaires pourront
apporter des réponses et accompagner les collectivités dans ces démarches.

Le béati vacant

G Logements et équipements en centre bourg
Le patrimoine agricole

Les friches et dents creuses

Parc
Pp7 naturel
régional
des Caps et

Juin 2013 Marais d'Opale
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ANNEXE XV oar thématique « faire du renouvellement urbain » (suite)

Le bati vacant

Logements et équipements en centre bourg

Les campagnes attirent de nouvelles populations. Dans une volonté de réduire I'étalement urbain, la
reconquéte des centres bourgs est une priorité. En effet, ces centres de village possédent des gisements a
exploiter. Du bati vacant existe mais il est souvent mal entretenu ou inadapté. Ainsi les maisons de centre se
vident et finissent pas offrir une image négative (volets fermés, batiment a I'abandon,...). Ce bati vacant peut
étre ainsi un frein au développement (détérioration de I'image, de I'attractivité du bourg) de la commune. La ré-
habilitation ou transformation de ce bati peut ouvrir des potentialités insoupgonnées. Cette vacance concerne
a la fois des maisons de ville, des anciens équipements (ancienne école, mairie, poste, etc), des commerces
ou des locaux d’artisanat.

La réhabilitation de ce patrimoine bati de centre bourg veillera a préserver le caractére patrimonial des
constructions. De plus, la rénovation cherchera a améliorer I'efficacité énergétique de ces batiments.

Avant de développer du bati sur des terres agricoles, il estimportant de s’assurer que toutes les possibi-
lités offertes par le patrimoine existant sont exploitées. La réalisation, d’un diagnostic du bati et de la vacance
en centre bourg est la premiére étape d’un projet de développement communal.

Le diagnostic de la Terre des 2 caps a montré une faible vacance des logements. Une veille sur I’évo-
lution de 'occupation du bati permettra de mettre a jour de nouvelles potentialités dans le temps.

OAP thématique : Renouvellement urbain Logements et équipements en centre bourg 5

Le bati vacant

Reconversion du patrimoine bati agricole et traitement des
espaces associés

Les pratiques agricoles changent (agrandissement des siéges d’exploitation, délocalisation, mécanisation, bati ancien plus
adapté) et les successions ne sont pas systématiques. Lorsqu’un agriculteur cesse son activité, ses terres agricoles sont géné-
ralement reprises par d’autres agriculteurs. Le foncier, bien que subissant des pressions pour I'urbanisation, peut ainsi rester a
vocation agricole.

Mais qu’en est il des batiments anciens et de leur devenir ?

Ces batis alors «délaissés», offrent un fort potentiel de reconversion qui permettrait de répondre a de nouveaux besoins en
logement, activités Iégéres ou services. Ces reconversions nécessitent un environnement favorable (localisation en coeur de
village, proximité avec le bourg, connexions douces avec les équipements,...) et peuvent étre hiérarchisées selon certains cri-
téres (taille, état du bati, potentialités, ...).

La restauration de ce patrimoine est importante car il est le fondement de I'identité rurale. Il faut donc en connaitre I'histoire et
ses caractéristiques.

Ainsi, sur le territoire de la Terre des 2 caps, la commune de Ferques a réalisé
une étude (Renouer*, 2013, avec le Parc Naturel Régional et ENRXx) pour la réha-
bilitation d’un corps de ferme dont certains batiments sont en ruine. La ferme, en
pierre, typique du Boulonnais, présente envrion 740m? réutilisables dans laquelle
pourraient s’'insérer le centre de loisirs communal (environ 300m?), une maison des
Jjeunes et jusqu’a 14 logements en rez-de-chaussée ou comble.

* RENOUER (Renouvellement Urbain Ecologique en milieu Rural) est une expérimentation Inter-
Parcs du Nord-Pas de Calais initiée par ENRx (Espaces Naturels Régionaux). Cet appel a projet
a pour objectif d’impulser et de tester la mise en ceuvre d’un processus de renouvellement urbain
écologique en milieu rural sur un échantillon de cing territoires volontaires.

Source : Etude RENOUER (2013), Ferques,
groupement RedCat

OAP thématique : Renouvellement urbain Patrimoine agricole
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ANNEXE XV oar thématique « faire du renouvellement urbain » (suite)
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ANNEXE XV oar thématique « faire du renouvellement urbain » (suite)

Reconversion et intervention sur le bati existant : « Respecter l'identité du bati »

Sur le territoire on observe deux grands types de batiments agricoles. Les fermes
élémentaires et les fermes a cour carrée. Les interventions vont différées selon ces
typologies.

o e

Usages possibles

Ces batis offrent de nombreuses possibilités pour la réalisation de logements (no- = T =

tamment dans les batiments qui possédent déja une fonction d’habitat). Des car- oLy G
ports, locaux techniques et ateliers peuvent aussi étre aménagés, dans les annexes -
(Granges, étables, hangars, ...). Il est important que les logements créés présentent L M a

des tailles et typologies diverses afin de répondre au mieux au besoin du territoire | = 2 -
(Petits logements, studios en béguinage, ...). Une part de logements a statut locatif

peut étre envisagée selon la localisation du projet. Z i H NS | 4 >
LR BS b ) T2 0 ﬁ ' = k
= o e e o ] = e o e

Division du bati

T2

Source : Etude RENOUER (2013), Ferques, groupement RedCat
Pour les batiments d’habitation, dont la taille le permet : La division
du bati sera faite perpendiculairement (sur les murs porteurs exis-
tants). Pour les granges: Il y a plus de liberté d’'aménagement. Les
volumes disponibles permettent d’envisager de diviser un batiment

en plusieurs logements (possibilité d’avoir un logement au dessus Un permis de démolir est notamment exigé lorsque la construction dont la
de l'autre, ou duplex). Toute division du bati doit veiller & la cohé- démolition est envisagée se trouve dans I'un des cas suivants :
rence d’ensemble de son aspect extérieur.
. située dans une commune qui a institué le permis de démolir par délibé-
ration du conseil municipal,
Déconstruction &
. située dans un secteur sauvegardé avec périmetre délimité ou dans un (8
Dans le cas d’un village possédant du potentiel de reconversion de périmeétre de restauration immobiliere, 'g
bati agricole en logement, pourront étre détruit certaines construc- 8
tions : Celles dont I'état sanitaire est mauvais, ou celles ne pos- . située dans un site classé ou inscrit, g
sédant pas de valeur patrimoniale (annexes en téle, ...) et dont 2
I'emplacement serait propice a une nouvelle construction. .inscrite au titre des monuments historiques ou adossée a un immeuble |8
classé au titre des monuments historiques. g
OAP thématique : Renouvellement urbain Patrimoine agricole 6

Rénovation et aspect extérieur

La toiture:

Sur les batiments existants, les travaux ne doivent pas changer la volumétrie et la pente des toitures
(pas de création de débord de toit). De plus un respect des couleurs et matériaux traditionnels est attendu
(tuile flamande ou ardoises posées au clou).

Les facades:

Pour les fagades il est possible d’appliquer une protection extérieure, badigeon et enduit a la chaux
naturelle (protection et étanchéité), ne modifiant pas I'aspect extérieur.
Il est intéressant de respecter les contrastes (utilisation de matériaux différents) que I'on peut rencontrer sur Su‘“’;:ﬁz;‘:szs‘fg“iw
des batiments qui se trouvent sous une méme toiture. L’isolation est recommandée par l'intérieure du bati,
lorsque le batiment posséde un intérét patrimonial. (Les isolants durables et sains sont a privilégier).

Tsolatio
lntérieur 3

Les ouvertures: Source: étude Habiter Demain, (PNR CMO/
Dans le cas d’'une ferme a cour carrée isolée, aucune ouverture n’est possible vers I'extérieur (les CCDS), Adauc, 2013.

ouvertures supplémentaires peuvent donc se faire sur les fagades intérieures donnant sur la cour). Pour les

fermes élémentaires les ouvertures sont possibles sur toutes les fagades.

Les recommandations sont les suivantes:

L'accés pour de nouveaux logements doit respecter le rythme d’ouverture (remplacement des huisse-

ries existantes de préférence).
Le nombre d’ouverture est limité au niveau du toit, les chassis doivent étre encastrés dans la couverture (I'ou-
vrant ne dépasse pas le niveau de la toiture) et implantés dans le tiers inférieur de la toiture. Ces ouvertures
au niveau du toit doivent étre dans I'axe des baies en fagade. La proportion existante entre hauteur et largeur
des ouvertures doit étre maintenue et reproduite pour les nouvelles ouvertures.

En fagade, il faudra respecter les alignements, minimiser les ouvertures, garder la composition rythmée
des ouvertures existantes. Le rapport entre ouvertures de toiture et fagade doit étre harmonieux et respecter
les mémes proportions. Toute nouvelle création de baie au niveau 1 doit respecter le strict alignement avec
les ouvertures du niveau inférieur. Il faudra respecter les proportions des baies existantes. Veiller & la bonne g rce: atude Habiter Demain, (PNR CMO/
orientation des ouvertures pour optimiser I'ensoleillement. En effet, pour gagner de la lumiére, pourra étre ou- ccps), Ad’auc, 2013.
verte une baie peu large, en hauteur sur tous les niveaux du batiment.

Pour les menuiseries, il est préférable de maintenir le bois, la composition d’origine et I'installation de
vitrages performants pour diminuer les déperditions.

Les ouvertures sont fortement liées a la notion de vue: Il s’agit de préserver I'intimité de l'intérieur, tout
en offrant des vues sur le paysage et certains éléments remarquables (Clochers, ...).

Division
— horizontale
possible

OAP thématique : Renouvellement urbain Patrimoine agricole 2
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ANNEXE XV oar thématique « faire du renouvellement urbain » (suite)

Rénovation et aspect extérieur (suite)

Les matériaux:

toire (briques, soubassement enduit, torchis, menuiserie bois,...).

subir).

OAP thématique : Renouvellement urbain

Il est recommandé un respect des matériaux locaux utilisés traditionnellement dans le bati sur le terri-
De plus le bois peut étre intéressant dans
ce type de réhabilitation (veiller a ce qu'il soit issu d’essences locales et étre vigilant aux traitements qu’il a pu

Pour les fagades, il est important de maintenir les matériaux dans leur apparence actuelle (par exemple,
maintient d’un enduit s'il existe. Si I'enduit n’existe plus, la pose d’un nouvel enduit ne pourra étre réalisée).

Remarque : Pour les panneaux solaires, il faut favoriser leur mise en place sur les batiments en extension.
Leur positionnement est préférable plutét longitudinal et se fera dans le tiers inférieur de la toiture. (De méme
que pour l'intégration des nouvelles ouvertures de toit, veiller a encastrer ces panneaux). Il est donc important
d’exploiter les batiments orientés plein sud (panneaux solaires, ouvertures,...).

Patrimoine agricole 8

Principes de bio-climatisme:

cal.

avant toute nouvelle construction.

Nord) sont souvent massifs voir aveugles.

Toute nouvelle construction devra donc s’inspirer de ces éléments :

integration
composée des 3
panneaux Stationnement en
solaires carport
Py /
y
N / ]
Jardin \'y
collectif
o AT ) | commune A Acces
‘ > 8 W
. > \{
\ A
fents et pluies 7"\ N\
dominants
Acces piéton  Attention aux ombres

commun portées
Constructions neuves dans une parcelle
Est Ouest, c6té Nord
OAP thématique : Renouvellement urbain

La construction d’'une extension ou d’un nouveau batiment au niveau d'un corps de ferme doit s’appuyer
sur des principes d’orientation bio-climatique tout en s’intégrant harmonieusement dans le paysage lo-

Une analyse des constructions (adjacentes) permet de comprendre les orientations et reste nécessaire

On remarque souvent dans le bati agricole ancien, en plus d’une organisation fonctionnelle, une orien-
tation bioclimatique : suivant I'orientation de la rue, les batiments cherchent a positionner leurs longues
fagades et les cours le plus au sud (ou Sud-Est), tout en veillant a chercher une certaine intimité (Cours,
doubles pignons sur rue). Les fagades ou pignons orientés dans la direction des vents et du froid (Ouest, TR,

Les extensions et nouvelles constructions: «Vers un bioclimatisme exemplaire.»

T

5T
Source: Guide technique du patrimoine bati ru-
ral, PNR CMO, 2003

Attention aux ombres  Orientation
portées optimisée des
panneaux solaires

| ——

Aok Cours commune

stationnée
/ /[ o

Vents et pluies,
dominants

I JardpsauV/
\ S g

~'_ 7

i Source: étude Habiter Demain,
Constructions neuves dans une parcelle  (PNR CMO/CCDS), Ad'auc,

Est Ouest, coté Sud 2013.

Patrimoine agricole 9
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ANNEXE XYV oar thématique « faire du renouvellement urbain » (suite)

[ = iy - ey

Terrain 1

———
Entrée en

portées des batiments

—
; éventuel —:‘y’—r
N
oy — v I r B . C(:fr;\t;!(;sr::‘:'es I"’ /: Col ) i .
o ‘H panneaux solaires L o Remarque: Il est primordial d’im-
I y Yoo —;—,,q planter les batiments en prenant en
courcommune A dictance L) e N compte les ombres portées. Quand
] i .’_\,/_1‘ Ao b i Orientation le soleil est au zénith, aucun bati-

opkimiscs s ment ne doit avoir son ombre portée

adjacents —— panneaux solaires

masquant un autre batiment.
Jardins au

|
|
Shd |
1

béton __‘ I
:L e I
A 1 N
.

Construction neuve dans une parcelle Est Ouest, coté Nord Construction neuve dans une parcelle Est Ouest, c6té Sud

Parcelle Est-Ouest
COURONNE BATIE

COURONNE BATIE

EN MARTEAU

Eg:vcuil. %:L?gl .”_"1;-~
COURONN  pspack —— - "
JARDINEE  CENTRAL %lg?‘?gl
g3 e y
EN EXTENSION
Parcelle Nord-Sud
ESPACE ESPACE
o e S S |
COURONNE BATIE - - OURONNE BATIE
EN EXTENSION
COURONNE EN MARTEAU  coumonne
JARDINEE JARDINEE

Source: étude Habiter Demain, (PNR CMO/
CCDS), Ad'auc, 2013.

OAP thématique : Renouvellement urbain Patrimoine agricole
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oo

. i . o g =8
Construction en extension de I'existant : «Penser la continuité» R O g
o o

Il faut donc privilégier le strict alignement avec le bati existant. Les volumes doi- @g

vent étre simples et compactes, pour une meilleur intégration et permettre également z ®
de limiter les déperditions thermiques. Une modestie du bati par rapport a I'extension o §
est attendue, pour les volumes, les hauteurs, et les surfaces (maximum 25% de la o F
surface de la construction existante). § o
w ®©

T3

Volume, hauteur, surface < celle du bati existant.| %

Dans le cas d’'une construction en toit plat, 'acrotére ne doit pas dépasser le faitage %

du toit existant. Pour un toit a batiéere la faitiere du nouveau batiment doit étre plus
basse que celle de I'existant. (Le degré de pente doit étre identique).

Construction nouvelles (accolé et perpendiculaire ): «Intégrer mais pas copier»

Pour les batiments, perpendiculaires au batiment existant, il estimportant de veiller a maintenir des échappées visuelles vers
I'extérieur (et les zones agricoles alentours).

Dans ce cas si, il y a plus de liberté quand a 'architecture du bati. Il doit cependant respecter les typologies existantes, les
mémes volumes et gabarit [Méme hauteur et largeur similaire, au minimum deux fois plus longue que large / RDC plus comble]. Les
toitures peuvent étre a double pente, a mono pente ou en terrasse végétalisée.

Les matériaux utilisés :

lls peuvent étre traditionnels, en bois (favorisant la production locale), ou en matériaux innovants (avec un intérét énergétique
, biomatériaux). Dans le cas d'un batiment visible directement depuis la rue, s'il posseéde une valeur patrimoniale forte, les matériaux
trés contemporains sont a limiter.

OAP thématique : Renouvellement urbain
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ANNEXE XYV oar thématique « faire du renouvellement urbain » (suite)

Aménagements extérieurs et espace public: «Garder le caractére rural»

Traitement des cours

Les cours pourront étre partagées par plusieurs logements et ainsi rester collectives. Dans le
cas contraire, aucune séparation (cléture, ...) ne devra étre installée car elle dénaturerait son
aspect, pourrait altérer son intérét bioclimatique et géner les vues. Les cours n’auront une
vocation de stationnement que si le potentiel couvert dans les autres batiments ou a proxi-
mité immédiate n’est pas suffisant. Les places au sol ne devront pas étre matérialisées. Il faut
veiller a la non imperméabilisation de la surface de la cours. (stabilisé renforcé).

Protection des éléments paysagers patrimoniaux et conservation d’une am-
biance rurale

Il est important de conserver les éléments patrimoniaux paysagers tels que : les arbres pa-
lissés, les haies bocagéres, les vergers anciens, les arbres remarquables, les fossés, les
mares,... ainsi que le petit patrimoine : les puits, barriéres, pilastres, pigeonniers, ...

Pour les puits dans I'espace public, ils devront étre maintenu en état et en cohérence avec
I'espace environnant.

L’écrin végétal est donc a conserver (plantations au pied des murs, haies, potagers, ...) ou
a replanter (d’essences locales). L'entretien doit étre adapté, avec une gestion différenciée
selon les espaces et une utilisation raisonnée des produits phytosanitaires, afin de favoriser
la biodiversité. Toutes les clotures seront végétalisées.

Source: étude Habiter Demain, (PNR CMO/CCDS),
Ad’auc, 2013.

OAP thématique : Renouvellement urbain Patrimoine agricole
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Protection des éléments paysagers patrimoniaux et conservation d’une ambiance rurale (suite)

Les espaces publics centraux (patures, courtils qui sont des jardinets au devant des fermes, ...) dans
certains villages doivent étre conservés et traités de maniére simple afin de garder le caractére rural.
La mise en place d’éléments urbains (mobilier métal,... ) ou le traitement des voies de maniére urbaine
(exemple grands trottoirs,...) doit étre évité pour ne pas dénaturer le caractére rural de ces sites.
Cependant, le mobilier bois, par exemple, peut trouver sa place dans de tels aménagements.

Un traitement particulier est recommandé pour I'éclairage : plutét au sol ou d’'une hauteur maximum
de 4m (veiller a adapter les horaires et la durée de I'éclairage).

Une attention devra étre portée a I'intégration des coffrets et les limites séparatives devront faire I'objet
d’un traitement particulier (haies plantées d’essences locales, grillage a grosse maille en arriére des
haies, utilisation de bois,...).

De plus, I'enterrement des réseaux favorisera la qualité du lieu et permettra une meilleure lecture de
I'espace.

T

L. i . Source: étude Habiter Demain, (PNR CMO/CCDS),
Respect des vues sur I'extérieur et relation avec I'espace agricole Ad'auc, 2013.

Le traitement de la relation entre espace d’habitat et I'espace agricole est primordiale. Les vues doi-
vent étre maintenues ainsi que des continuités et acces.

Les stationnements: «Penser la voiture dés le début du projet, pour mieux I'intégrer»

Tout projet devra prendre en compte le stationnement et essayer au maximum de le positionner :

- dans les batiments existants (ayant une valeur patrimoniale moins forte) ou nouveaux (carport)

- a extérieur, groupé en poche, en veillant a son intégration et a une visibilité limitée depuis I'espace public.
Le stationnement en coeur de cours, sur 'espace commun central ou sur les courtils est a éviter.

L’enjeu est donc d’'intégrer au mieux le stationnement lors de la réhabilitation de ces fermes.

OAP thématique : Renouvellement urbain Patrimoine agricole
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ANNEXE XYV oar thématique « faire du renouvellement urbain » (suite)

Les friches et dents creuses

Les friches (industrielles ou artisanales) sont souvent pergues comme du patrimoine encombrant. Depuis quelques années, on remarque une prise
de conscience de leurs potentialités, et elles font I'objet d’'un nouvel intérét. En effet, dans I'optique de densifier et de limiter I'étalement du bati, il
est important de se réapproprier ces enclaves délaissées au sein des tissus existants. Dans ce sens, on peut citer les sites de Marquise et Rinxent
(site de la friche Givelet...) qui sont des projets de reconversion de friche sur le territoire.

Dans le cas des dents creuses elles ne sont pas toutes destinées a étre artificicialisées. En effet, elles peuvent participer aux trames écologiques,
avoir une vocation paysagere, etc. Mais les objectifs de réhabilitation des friches ou dents creuses, sont trés proches. lIs sont les suivants:

Connaitre I'origine d’une friche, évaluer les taux de pollution

Les friches sont des sites qui par leurs anciennes activités sont souvent pollués. Il existe
différents niveaux de pollution, I'enjeu est donc d’identifier rapidement la nature de ces
contaminations.

— Connaitre 'histoire du site, pour évaluer la possibilité de pollution.

— Evaluer les taux et natures des pollutions en amont de toute étude.

— Ce diagnostic de pollution concerne a la fois les sols et les batiments (notamment les fon-
dations et dalles).

— Etudier les possibilités de dépollution in situ, via le végétal (phytoremédiation). Ce systéme
naturel, permet de limiter les déblais-remblais et les transports de matériaux vers des zones
de traitement.

Ianon Sponiannes

Vendin-Le-Vieil (proche de Lens): phytoremediation
par plantation de saules

Vallée de saint Amarin (Haut Rhin): Boues trop pol-
luées furent traitées par phytoremediation: planta- —
tion d'espéces exotiques sur la zone, elles accumulent ecoulement des equx

les métaux lourds dans leurs racines, puis elles sont lllustration d’une friche type a I'état initial
récoltées au bout de trois ans et bralées.

Remarque: Notion «Pollueur-payeur»: Il est possible d’engager des actions administratives
a I'encontre du ou des responsables du site pollué afin de permettre sa réhabilitation (dé-
dommagements financiers).

OAP thématique : Renouvellement urbain Friches 1

Diagnostic du bati
Afin de déterminer si les batiments d'un site devront étre conservés, entierement ou partiellement démolis il faudra:

— Evaluer la qualité sanitaire des batiments

— Analyser la qualité des structures

— Comprendre la valeur patrimoniale (elle peut étre liée a une qualité ou rareté architecturale, a un attachement des
habitants, a I'histoire du lieu ou d’une activité, ...)

_Bosquet préservé

La végétation

S’installe souvent sur les friches une végétation spontanée. Cette végétation peut
avoir un intérét écologique fort sur le site, mais aussi participer aux trames vertes
d’une zone plus large. En effet la colonisation de la végétation engendre I'apparition

— Garder la végi - N 5 A . - "
d’écosystéemes qui sont des réservoirs de biodiversité.

(=]
pour accompda

— Analyser la végétation en place ainsi que son role
— Prendre en compte cette biodiversité dans les projets futurs
— Préserver les éléments et zones d’intérét écologique majeurs

Conserver pour délimiter
“~——certains espaces
Preservation d’une part de la végétation pré-

sente sur une friche (schéma non prescriptif)

Creation de noue

L'eau

Les nombreuses surfaces imperméabilisées et la pollution des sites amenent a
penser que la question de I'eau (des ruissellements, état sanitaire, gestion) est
centrale sur de tels sites.

— Analyser les écoulements sur le site, évaluer le volume en cas de fortes pluies
(référence centennale)

— Favoriser une gestion (voir dépollution) alternative sur le site (Noues et bassin
de récupération végétalisés)

Bazzin de récuperation

Mise en place de noues et bassin pour la gestion des eaux
sur un site en friche (schéma non prescriptif)
OAP thématique : Renouvellement urbain Friches
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ANNEXE XYV oar thématique « faire du renouvellement urbain » (suite)

Réutiliser I'existant
Les friches possedent souvent de grandes surfaces de béton ou bitume ou le sol n’est donc pas perméable a I'eau. L'enjeu
de maniére générale est de limiter ces surfaces pour prévenir les risque d’inondation.

— Reéutiliser au maximum les surfaces imperméables (stationnement, fondations de nouvelles constructions)
— Etudier la possibilité de réutiliser certains matériaux de déconstruction dans les travaux de réhabilitation.
(Possibilité en vue de non pollution)

— Etudier les possibilités de réduire ces surfaces

— LORSiruction suy

im-

Nouvelle voirie sur les sur-
faces déja imperméabilisées

CONSIICTIONS

Réutilisation de surfaces imperméabilisées (schéma non Opportunités offertes par le bati présent sur un site (sché-
prescriptif) ma non prescriptif)
OAP thématique : Renouvellement urbain Friches 16

Adapter le programme au lieu Chentinement dowx. vers le botire
Les friches sont des sites trés spécifiques, leur aménagement peut étre contraint. S
— Etudier finement 'adéquation entre le site et le programme envisagé. Il faut
adapter le programme aux potentialités qu’offre le site. Et non I'inverse!

Le périmétre de ces opérations n’est pas figé, et ces sites sont souvent fermés, voir

peu accessibles. a5
Espace

. . . ublic
— Il est important de trouver une cohérence, et de reconnecter les sites en recon- P

version a leurs environnements directs (voirie, cheminement, ...).

* Elaboration d’un programme sur une friche
I » donner de nouvelles vocations (schéma

centre  hon prescripti

Les différentes étapes d’un projet de renouvellement urbain : Concluct
Lonclusion

1 Choix du systéme de depollution

i Elaborer un programme en fonction

1 des potentialités du site

| Réutiliser 'existant

| Préserver une partie de la végétation

: Les grands enjeux sont donc:
:
| Gestion de I'eau
i
:

. Le patrimoine (agricole, industriel, artisanal)

. La recherche d'efficacité énergétique

i Connecter le site aux trames exis-
itantes
1 Evaluation du cout du projet

i DIAGNOSTIC DU SITE

. Favoriser la biodiversité et les continuités écologiques
dans 'aménagement des espaces extérieurs

4==Diagnostic sanitaire

E ELABORATION DU PROJET . Une gestion de l'eau intégrée au projet et la limitation

e EGRRE R R LT Er PR PP P L s des risques
| Etat, valeur patrimoniale du béti ? q

i Intérét de la végétation en place ?

i
|
|
H
|
:
H

: . : . Limportance de définir des nouvelles vocations a ces

i Eau sur le site ? i
:

H
H
H
H
H
H
:
H

Obportunité offert le site ? sites et de les reconnecter a l'existant
1 Opportunité offerte par le site ?

i Environnement immédiat ?
1 Evaluation du cout de remise en
: état

Ces projets peuvent étre complexes. lls nécessitent du
tempsetunaccompagnementtechniquedescollectivités.
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Titre frangais : Faire du « renouvellement urbain » en milieu rural. Dans quel but? Quels sont les freins a un tel
processus ? Quels sont les leviers pour en faire une priorité ? Cas du PNR des Caps et Marais d'opale (Nord
Pas-de-Calais)

Titre anglais : Urban renewal in rural area . Why ? What are the obstacles ? What levers can help to make it a
priority ? In the Caps et Marais d'Opale natural park (Nord-Pas-de-Calais)

Résumé :

Des milieux ruraux variés se dessinent au fil des régions de France. Un phénoméne d'étalement de la ville sur la
campagne s'observe sur ces territoires depuis les années 1970. On remarque que ce modéle de développement
est a sa limite et I'époque de crise économique, écologique et énergétique que nous traversons nous ameéne a
penser a de nouveaux paradigmes. Aujourd'hui, I'objectif de lutte contre I'artificialisation des sols est un des enjeux
principaux pour les collectivités. Dans la région Nord-pas-de-Calais, spécifique par ses densités, sa position
géographique et son passé industriel, les différentes directives visent a limiter cette consommation de terres
agricoles. Une des solutions avanceée ici concerne le renouvellement urbain et le recyclage du foncier au sein des
bourgs.

Des projets pilotes (Renouer & Habiter Demain) sont mis en place dans le PNR des Caps et Marais d'Opale afin de
tester le renouvellement urbain et d'en améliorer la connaissance, dans le but d'en faire une priorité. On comprend
que le renouvellement est une solution encore difficile & mettre en place. Des blocages persistent et touchent
notamment a la notion d'équilibre financier. La faisabilité de ces projets est fortement dépendante d'une volonté
politique affirmée.

Certains outils permettent de favoriser cette solution (fonciers, fiscaux, en lien avec les documents d'urbanisme,
etc). lls ne fonctionnent pas indépendamment et sont a intégrer dans une stratégie globale sur le logement.
L’échelle de I'intercommunalité apparait la plus favorable a I'application de ces outils.

Abstract :

In France, a diversity of rural areas can be noticed, according to the different regions. Since the 70's an urban
sprawl on the rural territories has been observed. It appears that this model reaches its limit and the crisis period
(economical, ecological and energetic) we are going through, leads to think about new models. Today, the objective
of the fight against the artificialization process is one of the principal stakes for collectivities. In Nord-pas-de-Calais,
a specific region with high densities, numerous exchanges and industrial past, the different directives try to limit the
consumption of agricultural soils. One of the suggested solutions relates to urban renewal and property recycling in
villages center.

In the Caps et Marais d'Opale natural park, pilot projects are organized to test and improve urban renewal in order
to make it a priority. We observe that renewal continues to be difficult to set up. The blockages persist and deal
mainly with financial balance. The feasibility depends on the elected representatives' will.

Some tools can favor this solution (fiscal tools, property tools, planning documents, ...). They can not work
separately, they must be integrated in a global strategy about accommodation. The “intercommunalité” scale
appears to be the most adapted for these tools' application.

Mots-clés : urbanisme, milieu rural, étalement urbain, paysage, renouvellement urbain, friche, patrimoine, bati
agricole, Parc Naturel Régional, Nord-Pas-de-Calais.




