[l. L ES OUTILS ET CONTRAINTES REGLEMENTAIRES POUR LA Ml SE

EN PLACE D’ OPERATIONS D' AMENAGEMENT

1. La procédure du lotissement

1. Qu’est-ce qu’un lotissement

Définition : « Constitue un lotissement toute division d'umeppété fonciere en vue de
I'implantation de batiments qui a pour objet ou, guir une période de moins de 10 ans a eu
pour effet de porter a plus de deux le nombre daite issus de la dite propriété (article R
315-1 du code de l'urbanisme). »

Donc quatre conditions doivent étre cumulées padit g ai création d’'un lotissement et
demande d’autorisation de lotir :

>

>
>

>

La division d’'une propriété fonciere qui était a l'origine d’'un seul tenant et qui
appartenait a une seule personne physique ou morale

La division doit entrainer la création d’au modaux parcelles

L’'objet de la division doit étred’implanter des batiments sur les nouvelles
parcelles.

Pour comptabiliser le nombre de divisions, il faalditionner toutes les divisions
effectuéeslepuis moins de 10 ans

2. Composition du dossier de la demande d’autdoisate lotir:

Le dossier doit étre composé :

>
>

>

>

Une demande d’autorisation de lotira déposer en mairie.

Une note de présentatiorqui expose l'opération précisant ses objectifs@igquant
les dispositions prévues pour assurer linsertiansdle site, le respect de
I'environnement et la qualité de l'architecture pelur répondre aux besoins en
équipements publics découlant de I'opération péejet

Le plan de situation du terrain qui situe le terrain, notamment a l'intérieur de la
commune.

Le plan de I'état actuel du terrain (et ses abords) qui fait apparaitre les constmstio
et plantations existantes, les équipements putplicdesservent le terrain, le relief,...

Le plan de composition du projetqui expose I'affectation des espaces (équipement,
terrain a usage collectif, plantations a créer cargserver).

Le cas échéant il peut étre complété par :

>

>

Un projet de reglement,si il est envisagé d’apporter des modifications ezgles en
vigueur. Il est opposable au tiers lorsqu’il aa@d@rouvé par I'autorité administrative.

Un plan des travaux d’équipement interne au lotisseent, indiquant les
caractéristiques des ouvrages a réaliser et |lafitamrs de leur réalisation.

Une copie de l'autorisation de défrichement
L’étude d’'impact (voir en p » »)
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> Les conditions et modalité d’exécution des travauxsi il est prévu une réalisation
par tranche.

» Le cahier des chargesgui est joint pour information.

» Une convention de rétrocessiomes équipements communs dans le domaine public
communal ou attestation constituant I'associatignd&ale des acquéreurs de lot
(lotissements privés).

» Documents liés a la loi sur I'eau
3. Instruction de la demande :

» L'autorisation doit étre déposée en 5 exemplairesimum contre décharge ou
envoyé en recommandé avec accuse de réceptiandiria.

» L’autorisation ne pourra étre accordée que si lmatale s’inscrit dans une zone
déclarée constructible par les documents de ptanidin locale (PLU, ou POS (plan
d’occupation des sols), ou carte communale, owenéght national d’urbanisme si il
n’y a aucun document).

» Par allleurs dans certains cas l'instruction dedéenande doit faire I'objet d’'une
enquéte publique (voir p » »)

> Le délai d’instruction est fixé a trois mois maximull est porté a 5 mois dans le cas
ou il y a nécessité de faire une enquéte publique’ibfaut consulter un service ou
une commission disposant d'un mois pour statuerinadre de protection des
monuments historiques).

4. L'autorité qui délivre I'autorisation :

» Lorsque la commune ne posséde ni PLU (ou POSarte communale, la décision est
prise par arrété préfectorale au nom de I'état

» Sila commune possede un PLU (ou POS) approuvédision est prise par le maire
au nom de la commune. Si la commune dispose d'arte communale, le conseil
municipal peut donner la compétence au maire.

5. La publicité:

> |l doit y avoirun affichage sur le terrain durant toute la durée @s travaux Le
panneau doit étre visible depuis la voie publique.

» L’affichage de l'autorisation de lotir doit égalentese faireen mairie pendant deux
MOis.

6. Acteurs ayant la compétence de la mise en jpladetissement:

Le lotissement communal ;

La commune prend en charge toute la réalisatioprojet du début jusqu’a la fin. C’est donc
elle qui gére toute I'opération ce peut facilitériese en place des éléments développer dans la
charte. Elle doit assumer les colts financiers mmagsbonne gestion financiére doit permettre
de réaliser un équilibre financier.

Le lotissement prive

Dans ce cas de figure le lotissement est réalisarsterrain privé par le lotisseur ou le
propriétaire lui-méme. Néanmoins si la commune gaudler le contréle de I'urbanisation
dans sa commune elle doit s'impliquer dans lesepanii se déroulent sur sa commune.
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Lotissement avec mise en place d’'une associatiomsycale libre : Elle doit étre
créée si dans le cas ou le lotissement se comgogleiside cing lots et que I'entretien
des espaces commun sera a la charge des acquigdots. Dans ce cas le dossier
devra comporter les engagements du lotisseur dgittgr 'association syndicale
libre.

Lotissement privé avec convention de rétrocessiorLa convention fixe les
modalités de la rétrocession des équipements tifdléda commune. Celle-ci doit
étre signé par le maire, et le lotisseur avec dasdtion du conseil municipale avant la
demande d’autorisation de lotir.

La procédure de la zone d’'aménagement concerté : BAC

1. Qu’'est-ce qu’'une ZAC

Définition : « Ce sont les zones dans lesquelles une collgcpublique ou un établissement
public y ayant vocation, décide d'intervenir poéaliser ou faire réaliser 'aménagement ou
I'équipement des terrains (...) en vue de les cédgm(térieurement a des utilisateurs publics
ou privés" (art. L. 311-1 du code de l'urbanisme).

L'article R. 311-1 précise que les ZAC « ont pohjebl'aménagement et I'équipement de
terrains béatis ou non batis notamment en vue déalégsation »:

> De constructions asage d'habitation, de commerce, d'industrie, de séces
» D'installations et'équipements collectifs publics ou privés
2. Compétences, modes de réalisation et cardimésas de la ZAC :

La ZAC est donc toujours réalisée a linitiative'urte collectivité publique. Depuis la loi
SRU celle-ci est intégrée au PLU et s’integre dansgique du PLU et du PADD. La ZAC
s’inscrit donc dans le cadre des réflexions men@es le PLU, et peut constituer un aspect
opérationnel de celui-ci.

La ZAC peut-étre réalisée de diverses facons :

Directement par la collectivité publique qui a pris en charge l'opération (régie
directe)

Réaliségoar un établissement publica la demande de la collectivité publique.

Réaliséepar concession a un établissement public ou a unec#té d’économie
mixte y ayant vocation.

bY

Soit confiée pamune convention a une personne physique ou moraleriyée ou
publique habilitée.

Dans les ZAC conventionné c’est l'organisme conwemé qui prend a sa charge la
responsabilité financiére. Le choix du mode deisétbn est donc important. Néanmoins
méme dans le cas d’'une ZAC conventionnée, c’estgdnisme public a l'origine du projet
qui conserve la maitrise urbanistique.
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Le choix de la ZAC peut se faire en fonction de :

De la volonté des élus de s’impliquer(toujours une initiative d’'une personne
publique)

De la taille et de la complexité urbanistiquede I'opération envisagée (installation
d’équipements, incidence sur le tissu urbain emista.)

De la volontéd’atteindre certains objectifs notamment fixés dande PLU (mixité
sociale,.....)

De la complexité foncierede la zone sur laquelle se trouve l'opération aagée
(nécessité de I'utilisation de la DUP, droit degamption,.....)

La commercialisation des terrains peut intervemard I'achevement des VRD (impossible
avec un lotissement).

3. Procédure de mise en ceuvre de la ZAC :

La procédure de mise en place de la ZAC compousqrs étapes bien définies :

» La concertation : La personne publique a l'origine du projet doit béleer les
modalités d’'une concertation avec les habitants, $eassociations locales, et autres
personnes concernées Cette concertation doit durer jusqua la délibhérat
approuvant le dossier de réalisation.

> Le dossier de création :La personne publique en charge du projet doit rmedh
place un dossier de création qui comprebah rapport de présentation un plan de
délimitation de la zoneune étude d’'impact(voir par p » »)Je mode de réalisation
choisi (réalisation directe, ou convention privée publique),le régime de la ZAC
(taxe locale d’équipement, participation).

> le dossier de réalisation La personne publique qui prend en charge I'op@radoit
constituer un dossier de réalisation qui compredd programme des équipements
publics (nature estimation financiere, localisation,..les modalités prévisionnelles
de financementdu projet (il faut le faire évoluer au fur et asuee pour assurer un
bonne gestion financiére du projet).

» L'achévement des travaux :Il est proclamé par l'autorité compétente lorsque le
programme des équipement public a été réalisé.

Depuis le décret du 5 janvier 2007, applicable aemger octobre 2007, son régime
d’application a été assoupli. Il permet a plusiaaagitulaires de faire une demande de permis
sur des terrains qui peuvent étre distincts. Lrintton de la demande devra se faire sans tenir
compte des divisions futures a moins le PLU neoppose expresseément.

4. La norme : approche environnementale sur 'urbarsme : AEU

1. Les objectifs de 'AEU :

Les objectifs de '’AEU s’inscrivent dans la logigde cette charte. lls peuvent donc constituer
un outil mais surtout apporter une reconnaissaégkementaire au projet. Néanmoins cette
norme s’attache surtout a I'aspect environnemehtadléveloppement durable. Elle constitue
donc un outil qui doit étre complété.
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Ses objectifs sont :
Contribuer auespect des exigences réglementaiez matiére d’environnement
Faciliterl'intégration des politiques environnementalesians le projet
Concrétiser les principes d’'uge@alité urbaine durable
Contribuer a lajualité environnementaledes projets urbains

2. Précisions pour la mise en ceuvre de 'AEU

L’AEU se présente comme une démarche d’assistanogitres d’ouvrage pour les aider a
mettre en place une opération d’urbanisme respestude I'environnement. Cette démarche
se compose d'un diagnostique sur les thématiques environnemeate (impact lié au
projet,.....), d’'un suivi qui permette de conduire le projet en repectant les enjeux
environnementaux et en insistant sur les domainegipritaires .

L’AEU concerne six thématiques environnementalghoix énergétiques, gestion des
déplacement, environnement sonore, gestion des déth gestion de l'eau, diversité
biologique et paysage.

Sa mise en application peut permettre de bénéficaédes de 'ADEME.

5. La norme haute qualité environnementale : HQE

1. Définition de I'HOQE :

L'HQE est une démarche qui vise a prendre en conipse différents aspects du
développement durable dans la construction de batsnElle integre toutes les activités de
la conception, la construction, le fonctionnementa déconstruction.

2. Objectifs de I'HOE :

Maitrise des impacts sur Création d’'un environnement
I'environnement extérieur intérieur satisfaisant

Eco-construction Eco-gestion Confort Santé

v Relation v Gestion de v Confort v  Qualité

harmonieuse des I'énergie hygrothermique sanitaire des

Zﬁgirpoennriri\éi(t: e v Gestion de v Confort espaces

immédiat l'eau acoustique v Qualité

@ b e v Gestion des v' Confort visuel Sl 6 Es

des produits, déchets d'activité v Confort olfactif saniQt;frllelztze on

systémes et v Gestion de

procédés de I'entretien et de la

construction maintenance

v' Chantier a
faibles nuisances
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6. Document de planification a I'échelle de la comuome : Le plan local
d’'urbanisme

1. Le projet daménagement et de développemenbburd?ADD:

Le PADD est un document général qui fixe les grandes t@tiems d’aménagement pour le

futur de la commune. Il permet donc de fixer sulolgy terme I'affectation de I'espace. Son
utilisation doit permettre de développer un prgktbal durable dans lesquels s’'intégreront
les opérations d’aménagement.

2. Le zonage du PLU :

Le PLU permet d’élaborer différents types de zongge permettent de planifier et de
rationaliser I'affectation de I'espace sur la conmawet de prévoir précisément les futures
opérations d’'aménagement de la commune :

» Zone AUL (NA1 dans les POS)Ces zones posseédent déja les VRD, ce sont denc |
zones qui sont a urbaniser en priorité. Elles sontédiatement urbanisables.

» Zone AU2 (NA2 dans le POS) Ces zones sont celles qui seront urbanisé aguius
moins long terme. Elle ne posséde pas de VRD auffipour pouvoir étre urbanisé
immédiatement. Pour qu’elle le soit il faut uneiséan du PLU. Fixer ces zones
permet de planifier I'urbanisation de la communeirpte futur, et d’en garder le
contrdle par la commune. C’est important dans laureou ¢a permet de donner une
cohérence au projet communale et de rendre cetlage « durable ».

3. Le reglement :

Le réglement fixe les regles des différentes zomesit projet d'aménagement est obliger
d’en tenir compte. Selon ceux que l'on y integréacpermet d'agir sur la qualité des

opérations d’aménagement. Celui-ci est donc urewednportant de la qualité des opérations
d’aménagement réalisé sur le territoire.

7. Démarche obligatoire dans certaines conditions

1. L'étude d'impact :

L’étude d’'impact est une procédure « vise a évatmeamont les effets de toute action privé
ou publique risquant d’avoir un impact sur I'envinement (article 2 du décret 77-1141 du 12
octobre 1977). » L'étude d’'impact sert donc a émalles conséquences environnementales
d’un projet.

L’étude d'impact (exemple ?) doit étre réalisé di@ssopérations d’aménagement lorsque :
Réalisation d’'une ZAC

Lotissement de plus de 5000m? de SHOB et de SHOMN des communes ne
possédant pas de PLU (ou POS)

Construction dont la SHON est supérieur a 5000maesence de PLU (ou POS).
Procédure et déroulement de I'étude d’impact :

Le maitre d’ouvrage du projet doit procéder a B&tu’'impact, et c’est lui qui choisit
les experts qui la réaliseront.
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L’étude d’impact comprend : une analysel'deat initial du site, analyse des effets
directs et indirects, temporaires et permanentsde linstallation et de son
exploitation sur lI'environnement et la safé raisons qui expliquent que le projet est
été retenu par mis toutes les solutions possidEs, mesures envisagées pour
supprimer, limiter et si possible compensetles inconvénients de l'installation.

2. L'enquéte publique:

Une enquéte publigue environnementale doit étrelisétalorsque : « La réalisation
d'aménagements, d'ouvrages ou de travaux exécatédep personnes publiques, (...) en
raison de leur nature, de leur consistance ou dactae des zones concernéess
opérations sont susceptibles d'affecter I'environmeent. (Article L123-1 du code
'environnement) »

Quand peut-on étre amené a réaliser une enquéligymibnvironnementale :

Lotissement de plus de 5000m2 de SHOB lorsque Hamaane ne possede ni POS, ni
PLU approuvé.

Déroulement de I'enquéte publique :

L’enquéte est menée par urommissaire enquéteur désigné par le tribunal
administratif

Quinze jours au moins avant le début de I'enquéaetorité compétente porte a
connaissance I'enquéte par un affichage, la pres#e,...

La durée de I'enquétee peut étre inférieur a un moiset peut étre prolongé pour une
durée de quinze jours.

Le commissaire enquéteur rend ses conclusions quddi et fait état des contres
propositions qu’il a pu formuler. En cas d’avis alérable le juge doit suspendre les
travaux.

3. L’archéoloqgie préventive

L'archéologie préventive a pour vocation de préseev d'étudier les éléments significatifs du
patrimoine archéologique menacés par des travaaméiiagement: larchéologie
préventive, [...] est partie intégrante de I'archégia [...]Elle a pour objet d'assurer, a terre
et sous les eaux, dans les délais appropriés, factlén, la conservation ou la sauvegarde
par I'étude scientifique des éléments du patrim@nghéologique affectés ou susceptibles
d'étre affectés par les travaux publics ou privésapurant a 'aménagement. »

Les opérations concernés par I'archéologie prévent
Réalisation de travaux se situant dane zone de la carte archéologique nationale

Création de ZAC, ou lotissement dont la surfadesapérieure ou égale a trois
hectares

Demande de permis de construire, de démolir, d’eatiion de lotir, décision de
réalisation de ZAC se situant dans une zone dar® archéologique nationale dont
les emprises au sol sont supérieur a un seuil définpar I'arrété de zonage
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8. Ouitils pour gérer le foncier

Les collectivités peuvent intervenir sur le fomaile diverses maniéres. Elles peuvent tenter
la voie amiable qui est la solution préférable. Mais si celle-ei reévele inefficaces, elles
disposent de plusieurs possibilités. Celles-ci pttent a la collectivité d’'intervenir sur le
foncier dans le but de réaliser des opérations ére@rgement.

1. Les droits de préemptions publics :

Le droit préemption est un droit qui permet a uo#ectivité public lorsqu’elle le désire
d’acquérir un bien prioritairement aux autres personnes, lorsque le propriétaireastaule
vendre. Mais pour que ce droit s’applique il fauecce soit en vu di réalisation d'un
projet d’intérét général.

Ces opérations peuvent donc mettre en ceuvre :

Le droit de préemption peut étre utilisé afin daliser une ou des actions ou opérations
d'aménagement en vue de mettre en oeuvre :

Un projet urbain

Une politique locale de I'habitat

Organiser le maintien, I'extension ou l'accueil aesvités économiques
De favoriser le développement des loisirs et dusme

De réaliser des équipements collectifs

De lutter contre l'insalubrité, de permettre leawrellement urbain

De sauvegarder ou de mettre en valeur le patrimzitieou non bati

Ou pour constituer des réserves foncieres en vpeheettre la réalisation de ces actions ou
opérations d'aménagement.

Le droit de préemption urbain : DPU

Le DPU permet a une commune par une délibérationothseil municipale d’'instaurer un
droit de préempter notamment dans les zones U ellABLU (ou U et NA du POS).

Lors de toute mise en vente d’'un bien immobili¢uéien DPU, une déclaration d’intention
d’aliéné (DIA) doit étre établi. Elle permet a laaime d’étre tenu de toutes les transactions
qui se déroulent dans les zones qu’elle souhadtenppter.

Dans les communes ne possédant no PLU, ni POSnkeit municipal peut aussi décider
d’'instaurer des zones de DPU mais ces zones do#teatexclusivement destinées a la
réalisation d’équipements ou d’opération défini pette délibération.

La zone d’aménagement différé : ZAD

La ZAD est une zone ou une collectivité, ou un ktabment public y ayant vocation, ou une
société d’économie mixte dispose d’'un droit de pngton pour une durée de 14 ans. Elles
sont crées par arrété préfectorale sur proposilioia commune ou de I'EPCI en ayant
compétence.

Elles peuvent étre crée dans toutes les zones ty (RLPOS ou de la carte communale. I
peu aussi étre crée une pré-ZAD pour éviter laidp&on immobiliere.

2. La procédure d’expropriation pour cause d'dipublique :
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La procédure d’expropriation permet a la colletéivipublique des’approprier une
propriété immobiliere (construite ou non construite a la seule fin qu’elle soit d'utilité
publique.

La notion d'utilité publique pour les opérationsaaiénagement a été reconnue notamment
pour les cas suivent :

La construction d’un lotissement communal
La constitution de réserves foncieres
La construction par une commune de logements sociau
La procédure se déroule en plusieurs étapes qticenluire a I'expropriation :

La déclaration d'utilité publique doit étre prononcé par arrété préfectoral ou
ministériel. Préalablement a cette déclarationild& publique,une enquéte d'utilité
publique doit étre conduite.

Parallelement a I'enquéte d'utilité publiguene enquéte parcellairedoit étre
effectuée. Celle-ci fixe précisément les immeubdesexproprier ainsi que les
propriétaires. Celle-ci aboutit a un arrété deibdié prononcé par le préfet.

La procédure judiciaire d’expropriation est pronéa@ar le juge de I'expropriation
qui ce prononce surrend I'ordonnance d’expropriation (qui rend la collectivité
propriétaire du bienfjxe les indemnité revenant a I'exproprié

3. Organismes acteurs de la gestion fonciére :

Les associations foncieres urbaines : AFU :

Une AFU est une "collectivité de propriétaires riéupour exécuter et entretenir, a frais
communs, les travaux qu'elle énumeére".Cette praeduleut étre utilisé notamment pour :
La construction et I'entretien d'équipements d'esadjectif (voirie, chauffage,
espaces verts ...)

La conservation, la restauration et la mise en waldimmeubles en secteur
sauvegardé ou perimetre de restauration immobhiliere

le regroupement de parcelles en vue de la misspisition ou la vente a un tiers.

Cette procédure peut étre utilisé lorsque la atrectle la propriété fonciere est compliquée
par le nombre de propriétaires fonciers au pointelgu compromet la réalisation d'un
ameénagement.

Elles possédent I'avantage d’associer les propréStaau projet d’aménagement, et d’éviter
leur opposition. Elles peuvent étre autorisé (é&abment public), libres (personnes de droit
privé), constitué d'office.

Les établissements publics fonciers : EPF :

Les établissements publics foncier sont locaux’état. lls peuvent mettre en ceuvres toutes
les prérogatives de la puissance publique en reat@rciere. Leur action s’inscrit dans le
cadre de conventions passé avec les collectivitéalds. Celle-ci précise les modalités de
portage, les délais de revente, les conditionsydiadion, ...
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9. Gestion financiére de I'opération

La production d’une opération d’'aménagement n’astym produit comme les autres dans la
mesure ou elle influe directement sur le cadreidalgs habitants. Néanmoins la nécessité de
I'équilibre financier, voir de profit dans le ca'side opération privé est bien présente.

1. Participations financiéres :

La participation pour voirie et réseau : PVR:

La PVR permet a la collectivité de percevoir desppiétaires de terrains nouvellement
desservis par un aménagement une contributiondi@anpour tout ou partie du montant du
financement des travaux. Cette participation estutable avec les taxes d’'urbanisme.

Les travaux concernées sont: 'aménagement duane la réalisation des réseaux d’eau
potable, d’électricité, et d’assainissement, etlesles nécessaires a ces travaux. La PVR peut
étre utilisé pour financer les réseaux le long d'woie existante ou aucuns travaux n’ont
encore été réalisés.

Le programme d’aménagement d’ensemble : PAE :

Le PAE est un systéeme de financement, grace adguwsmmune définit les participations
qui seront demandées aux constructeurs et aux gewdnsaLe PAE ne constitue donc pas un
document d’urbanisme.

Le PAE programme sur une zone déterminée, ladsseéquipements qui seront réalisé, avec
les financements alloués, et la date pour laqislievront étre réalisé.

La participation pour raccordement a I'égout : PRE:

La PRE est institué par délibération du conseil icipale. Elle permet a la commune lors
d’'une realisation d’'un réseau d’égout de percesair les constructions neuves ou sur les
travaux de construction existante nécessitant acordement au réseau public. Ce montant
ne peut excéder 80% du colt d’une installations#iBessement autonome.

2. Taxe locale d’équipement :

Définition : La taxe locale d’équipement est imp6t forfaitairg@néral. Elle est utilisée pour
financer les dépenses générales d’équipementaterienune.

Son champ d’application :

Elle estapplicable de plein droit dans les communes de plus dix milles habitants.
Elles fixé pour une durée minimale de trois et rmondifiable dans ce délais.
Néanmoins par délibération le conseil municipaltpenoncer a sa perception.

Pour les communes de mois de dix mille habitaet agiplicablepar délibération du
conseil municipal Elle est valable pour une durée de trois et nodifiable pendant
cette période.

Opérations imposables opérations de construction, reconstructions, et
agrandissement de batiments de toute nature.|¢adE95-A du code général des
impots)

Opération exonérées Les constructions destinés a étre affectés asemices
publique ou d'utilité publique, construction dans périmétre de PAE, Construction
dans une ZAC ou la participation aux équipementté prise en charge par le
constructeur.
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Opération exonéré facultativement sur délibératdanconseil municipale : concerne
en particulier les logements sociaux,........

Modalité de calcul de la TLE :La TLE est calculé selon la formule:

TLE = (VF/m2 x SHON en m?) x taux, Ou VF : Valduorfaitaire et SHON : Surface Hors
Oeuvre Nette.

La valeur forfaitaire est modifiée chaque annédoastion de I'indice INSEE du codt de la
construction. On applique une valeur par m? a |[®8Hen fonction des neuf catégories de
construction déterminé par le code général destsnpd

3. Aides a solliciter pour réduire les coups :

De nombreuses aides peuvent permettre de rédsimolgs d’'une opération comme celle-ci
qui peuvent étre plus important qu’une opératiomrade. L'important est de savoir mobiliser
ses aides.

Echelle d’'intervention Aides possibles

Aides de 'ADEME pour la mise en place e
programme AEU (Etudes préalables jusqu’a
National 50%).

Aides de 'ADEME pour la mise en place de la
démarche HQE (aux particuliers)

Régional Programme Eco-FAUR
Départemental Aides a la pierre (logements sociaux)

Possibilité d’obtenir des aides de I'EPCI dans; le

I | , . i
oca cadre de négociations internes

4. Etude prévisionnelle de financement de 'opérati

Il est important de définir au début du projet lesits et les recettes engendrées par
'opération. Il est donc indispensable d’avoir udée de programme des constructions qui
déterminera les recettes a la fin du projet. Canbprévisionnel doit étre actualisé dans les
temps en fonction de I'évolution des différentstéacs. Enfin les délais prévus au départ
doivent étre respecté dans la mesure du possibleffét si le projet prend du retard cela

augmente le poids du portage foncier (temps gue dloit supporter le colt de I'achat des

terrains), et donc augmente le codt de I'opération.

10. Statut hiérarchique des différents documents

Il existe trois types de rapport hiérarchiqueoutrer confirmation)

> La conformité : C’est le plus strict, le document immédiatemiaférieur doit étre
conforme a celui immédiatement supérieur. Le docunrdérieur doit respecter de
maniére stricte ce qui est affirmé dans le docurirdétieur

» La compatibilité : Lorsque deux documents ne se completent pas celuiest
immédiatement inférieur doit prendre en compte icqlu lui est immédiatement
supérieur et en respecter I'esprit général.
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> La prise en compte: On doit prendre en compte le document immédiatem
supérieur. Mais dans les fait, elle a peut de apnesdces.

D’'une maniére générale, il y a une compatibilité tant a faire prévaloir les intéréts
nationaux : I'ordre du document supérieur vers deumnent inférieur se déroule de cette
maniére : loi (ex: le principe d’équilibre)>réglent (le projet d’intérét général, directive
territoriale d'aménagement)> le SCOT> Le PLU.

Mais le PLU doit aussi étre compatible avec le progne local de I'habitat (PLH). Celui-ci
est crée par 'EPCI et fixe les grands objectifsagnant le logement a moyen terme. Ce qui
induit dans la mise en place des opérations d’ageimant, le respect des objectifs fixés par
le PLH.

Enfin le PLU doit étre compatible avec le plan dmldcement urbain (PDU). Celui-ci est
crée pour le pays et planifie les déplacement’susémble du pays. De la méme facon si il
existe un SCOT, la création d'une ZAC (ou d'uneea’aménagement différé) doit étre
compatible avec les orientations prises dans leTSCO

Schéma synthétique présentant la hiérarchie des @#frents documents a prendre en
compte pour la mise en place d’'une opération d’anm@agement :

Loi(exemple:
loi sur I'eau)

‘ — Rapport de conformité

Réglement
(PIG,IIDTA,..)

* —_—

SCOT

Y N

PDU PLH

N 4

PLU (réglement, PADD,zonage), | |~ Rapport de compatibilité
POS, carte communale (zonage)

ZAD,ZAC, Lotissement
(zone d’implantation,reglement)
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11. Schéma de synthese sur la gestion d’'une opéoatid’aménagement (a
compléter voir a reprendre)

Espace Recevant

L’'opération
Planification territoriale : )
Projet urbain| PLYU» SCOT, PLH, PDU ’ Projet
global de la | | d’aménagement
collectivité€ | Gestion fonciére : DPU,
ZAD, Expropriation... 4| ' Apalyse
I I initiale du site
(études
\/ d’impact,....) A
. s :,:g rmate'on de Etudes préalables
Aménageur ou collectivité (importance |l?ridri)SCi - de financement
'engagement de la collectivité dansilg gire P
projet)
Conception
?:1552132 Batiments
réalisation, Urbanisme réalementaire \
AEU, outils Conception
v de la (HQE,outils
4| charte..) de la charte,..)
Etude Opérateurs/
Aménageur technique Etude acquereurs
technique
Réalisation
(chantier) Réalisation
(Chantier)
X Rétrocession des telains v
Commune ou assomat@n ﬂk
syndicale libre || Entretien Entretien ! Usagers

\/\/

Recommandations : CAUE : présenter la charte pelggiun aux communes, adapter au
différents projets, établir un suivi, et donner ggi@ommune a un projet.
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