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Revitalisons nos centres-bourgs

Le réeférentiel foncier
Jean-Christophe Poussin
Chargé d’etudes - EPF Bretagne
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Revitalisons nos centres-bourgs

Méethodologie

N S S v dw G S S —_ = — — — q

I 1 I = ar L. N y
I. Etude du contexte, Il. Etude des gisements I1l. Stratégie fonciére IV. Veille -
l définition des besoins | 1 et d'aménagement l observation

|<1

fonciere

Intervention fonciére

L- - - — | I —
Etude du contexte, 4— Définition du périmétre 4-— Schéma urbain 4— Mise en place
identification des besoins Validation du périmétre et projet d'aménagement d'un processus
(logements, commerces, Identification Aide 3 la définition de veille fonciere
services, équ.ipements, des gisement fonciers d'une stratégie fonciere
espaces publics...) et immobiliers globale

4— Qualification

des gisement
fonciers et immobiliers
Travail de terrain approfondi
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Revitalisons nos centres-bourgs

Etude du contexte > Périmetre P> Identification > Qualification P> Priorisation P> Schéma urbain P> Stratégie

ENTRETIENS Letllan

sociaux Promoteurs

“QUALIFICATION rives
DE LA DEMANDE”

Experts
es
marchés
(ADIL...)

< Agences
immobiliéres
/ Notaires
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Définir le périmetre

Contraintes topographiques

Contraintes risques
(PPRI, PPRT...)

Filtre environnemental
(Zones humides, zones Natura 2000, ZNIEFF,
EBC...)

Filtre agricole
(RPG, zonage)



Revitalisons nos centres-bourgs

D> D> Identification [>

Quels biens repérer ?

Bati en vente Batl a Iabandon

_ ‘“‘\ e

Ceeur d'llot Parcelle Fond de Jardln
densifiable

07/06/2016




Revitalisons nos centres-bourgs

Etude du contexte > Périmétre D> Identification D> Qualification P> Priorisation > Schéma urbain P Stratégie
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Revitalisons nos centres-bourgs

D> D> Identification [>

Etude d‘eﬂinvitalisaﬁon du centresyille
Mauron . ~ Y
Atelier du Canal -. N .
[ |
-

% Bati et foncier en vente
% Béti et foncier vacant -

~ - Bati et foncier potentiellement
~ moblisable
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Etude de plan de référence
Elven

EOL / Géo Bretagne Sud
2016

Gisement foncier brut
Dents creuses (4.9 ha)
10 Parcelles densifiables (15 ha)
I Coeurs dilots (10,2 ha)
I Espaces verts (2,7 ha)
I Parcelles cultivées 4 l'intérieur de 'enveloppe urbaine (1,4 ha)

Equipements et locaux d'activités

I Activités susceptibles de se déplacer

[ Locaux commerciaux vacants

B Equipements vacants et vétustes d'un point de vue thermiques
[ Locaux d'équipement vétustes au niveau thermique

[0 Jardins familiaux
17774 Surfaces destinées a l'equipement




DESCRIPTION DU BIEN
OU DE LENSEMBLE DE BIENS

S

T

A la parcelle

it

DESCRIPTION DU BIEN

A

Photographie i

. y .
» Distance vis & vis du centre : 30 m Potentiel d amenagement

. \ * R&glementaire (zonage, ER..) : Ua

LLEnE e e Eis * Servitude zone humide, péimétre de protaction : MH, PRI, agricole..) :

* Nombre de propriétaires : 2 propriétaires dans le périmétre de I'église classée au titre des monuments

* Nature j e : usufruit historiques

* —F""r nt : propriétaires occupants * Configuration du site (surface, topo, largeur de parcelle) : parcelle

* Type d'occupation : habitation principale qui s’inscrit dans un béti urbain dense

* Accessibilité (distance au centre, PMR, parking..) : facilement
accessible, dans le centre bourg, parking a proximité

* Exposition : sud

FINANCIER COUTS

un hangar serait & deconstrmre (estimé a 30 a 50 €/m?) ApprQChe sensible

* Suspicion de pollution : potentiellement amianté

* |nterét urbain et paysager : opportunité immobiliére : bien dégradé
(tc)lture en amiante- cnnent}

dévalorisant 'image de la place du centre bourg

* Caractéristigue du bien (sur le plan architectural, patrimonial, historique)
bien ne présentant pas d'intérét architectural particulier,

« DPE qualitatif : F ' bien construit dans les années 1950

07/06/2016 12



Revitalisons nos centres-bourgs

ilot1parcelle AC29

Maison Louisette Prigent

Description du bien
Références cadastrales
Adresse du gisement
Adresse du propriétaire

Surface (m?)
Parcelle batie ou non
Distance vis-a-vis du centre

Dureté fonciére
Nombre de propriétaire
Nature juridique

Type d’occupant

Section AC, n°29

Rue du Dr Quéré 29 650 GUERLESQUIN
Louise Prigent - Résidence du Guic
29650 GUERLESQUIN

132

Bitie

Plein centre ville, face & U'église

1

iétaire sous tutelle (ATP Morlaix - Mme
Daisy COCAIGN)
vacant, & vendre (courrier ATP du 29/01/14)

Type @'

Financier / cout
Bati/Non bati

Suspicion de pollution

maison principale

A mettre en valeur, a réhabiliter. Ravalement,

extérieures 3
couverture, réhabilitation intérieure
Aménagé
Néant

Suspicion d'amiante sur appentis arriére

Potentiel d’aménagement

Réglementaire (zonage, ER, .

Servitude
Configuration du site
Accessibilité

Exposition

Approche sensible
Intérét urbain et paysager

Caractéristique du bien

41 ETUDE DE REVITALISATION DU CENTRE-VILLE DE GUERLESQUIN

~)Uha
Dans le périmétre de UEglise et du Présidial (WH)

Parcelle qui s’inscrit dans un bati urbain dense

Patrimoine
année 1602
Ty Toquer

> Qualification [>

Etat de dégradation
gros travaux

Vacance
inoccupé

Disponibilité
i vendre

Potentiel
projet privé a accompagner

Etude de revitalisation du centre-ville
Guerlesquin

TLPA / Onésime / Koibo / Oxia / SAFI
2016

d’intervention
Mode d’inter-
vention a privi-
légier
Destination
possible

Bien
Imobilisable

Priorité

Privé & accomp.|

ement]

Gite|

Restaurant|

Commerce|

Centre de Loisir|

Créche/Enfants|

Equip. /Service|
Oui

Hon,

Evaluation énergétique: 3 améliorer (simple vitrage, isolation)

de a -
immédiate, sur la place. Accessible. Etat des lieux extérieurs
Sud et Est Date: 08/10/15 Batiment: Maison Louisette Prigent
Affectation Maison d’habitation
Maison ée depuis de années Facade Sud

3 réhabiliter, dévalorise le centre historique.
Lanterne pour éclairage public en facade.
Rénovation patrimoniale pour conserver
I’habitat. Projet privé 2 accompagner.

Maison d'intérét patrimonial (presbytére
primitif?). Ty Toquer, 1602

Tristan La Prairie Architecte + SAF] - Onézime .

Enduit ravalé a réfectionner

Encadrement pierre des fenétres

Appareillage d’angle

Fenétre bois simple vitrage

Volet bois au RDC/Persienne bois au R+1 (aile Est)

| Résaux apparents (élec., télécom) sous corniche
Lanterne

décalairage public en facade

Phase 1Disgnostic . Novembre 2015

Facade Nord
En magonnerie jointoyée a

Pignon Est
Enduit ravalé a réfection-

réfectionner ner
Enduit ciment sur appentis  Encadrement pierre des
Fenétre bois simple vitrage fenétres

Coffrets élec. (trois) en pied
de facade

Appareillage d'angle
Fenétre bois simple vitrage
Persienne bois sur appentis

Toiture

Ardoises degradées / Présence de coyaux

Carré de cheminée en magonnerie jointoyée a
rénover (présence de végétation)

Faitage en terre cuite

Gouttiéres et descentes EP en zinc

Couverture en fibreciment (amiante) sur appentis
Gouttiere et descente EP en PVC sur appentis

07/06/2016
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07/06/2016

Surface
Parcelle du Remarques
{en m3)
Bien béti (ancien garage) occupé par trois

AAGT 1332 proprigtaires non vendeurs avec des colits
de dépollution importants.

Biens béatis extrémerment bien localisés

AAS14 } s .

1124 dans un secteur aujourd’hui dévalorisé

AASTS
du cantra-bourg.

Deux biens batis extrémement bien
localisgs al'échelle du tissu urkain,
disposant de terrains attenants

AA1SE . . ) )

AAISS 8652 densifiables. Une évaluation de ce bien
fait état d'un montant d'acquisition
prévisionnel en phase avec les possibilités
financiéres de la collectivite.

4 parcelles baties et non baties en vente

AA1T & un prix relativernent élevé et disposant

AAZ1B . e .

AADO1 3518 d'un potentiel d'optimisation fonciére

AAZDD intéressant. En revanche ces biens sont
localisss un peu a '&cart de I'hyper centre,
5 parcelles dont les propriétaires seraignt
vendeurs & moyen terme mais & un prix
trés élevé nintégrant pas les colts de

ﬁ]fz déconstruction et de dépollution a prévoir

AAI43 1 680 p1our Trandre faisable toute opération

AAI44 d'aménagement.

AAI45 Ces biens sont cependant extrémement
bien localisés a I'échelle du tissu urbain
at leur traiterment permettrait de valoriser
limage globale du sacteur.

14



Etude de revitalisation du centre-ville
Mauron

Atelier du Canal

2015

ICRITERES \ ILOTS

[Potentiel d'aménagement ! Difficultés
|pressenties de mise en ceuvre

|Urgence d'action

(Approche sensible

ISYNTHESE DES PRIORITES

07/06/2016 15



Etude du contexte P Périmétre D Identification D> Qualification D> Priorisation D> Schéma urbain > Stratégie

[T ‘ PISTES DE PROJET
‘ i | VUE GLOBALE

Etude expérimentale de revitalisation des centres-bourg
Mellé : :
Atelier du Canal, Te
2014

agone, CERUR, Polenn

Nouveau secteur d’habitat
‘ a court et moyen terme

// Axe culturel / équipements /
/ espaces publics

e Liaisons douces

[ oope
s Rue jardinée

- Réhabilitation

D Polarité existante
D Potentiel de polarité

. Grand potager

Aération et verdissement
des coeurs d'ilot
perméabilité des sols

Trame bocagére

Limite nord du bourg
\\ Espace vert structurant
\\\\ existant

Circulation principale
==
a sécuriser (trottoirs)

®000e (tinéraire de contournement
du centre dans le cadre
d'événements

| LE CHAMP/DU BOTH

07/06/2016
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Etude de revitalisation du centre-ville
Mauron

Atelier du Canal

2015

07/06/2016 17
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D> D> > Stratégie

Quels outils mobiliser ?

Gérer 'urgence

Identification d’un secteur stratégique pour I'urbanisation
communale

> |nstauration d’'un périmétre d’inconstructibilité

de 5 ans dans le cadre du PLU

> Urgence a réaliser une étude de projet d’aménagement
global

> Acquisition des biens par la commune et développement

d’un prOJet communal
E@mm ooTl

tude de bourg
( lais Cc ugau
igam -il; Recl erche/Ateller Espac

18
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D> > D> > D> > Stratégie

Quels outils mobiliser ?

Préserver 'avenir

Maitriser le foncier par la mise en place d’une procédure de
bien en état d’abandon manifeste

Sommaire

Boite a outils « réglementaires » maitrise de 'aménagement
et du foncier de I'EPF Bretagne : liste des fiches

> FONCO7 L'acquisition des biens présumés sans maitre
> FONCO8_U'acquisition des parcelies en état d'abandon manifests
> FONCO9_Los successions on déshérence

Les outils de maitrise de Faménagement Fiches AM . . )
Les outils financiers Fiches FIN

> AMO1_Les zones dans les documents d'urbarisme

> AMO2_L < zones & urbaniser dans les POS et les PLU

> AMO3_Lcs orientations d'aménagement ct do programmation (OAP)

> AMO4_L e secteur & plan ds masss

> AMO5_Les zones de densité minimale & proximité des transports collecifs

> AMOB_Les emplacements réservés pour la réalisation de programmes de logements
> AMO7 Les sectours de mixits socials (SMS)

Sommaire

> FIN01_La taxe d'aménagement (TA)

> FIN0Z__ & taxe dhabitation sur les logements vacarts (THLV)

> FIN03 L& taxe forfaitaire sur la oession & tire onéreux de terrains nus
devenus constructibles

> FINO4_La surimposition des terrains constructibles

> FINO5_L s versement pour sous-densits (SO}

> FINOB_La taxe sur les logements vacants (TLV)

Les outils de protection ou de réf
(provisoires ou durables)

> PRO01_Lo sursis & statuer dans le cadre de la prise en considération d'un projet

daménagement > ENVO1_Les ICPE (nstallations Classées pour la Protection de [Emvironnement)
> PRO02_Le périmétre dinconstructibilts de cing ans » ENV02__ a essation des ICPE
> PRO03 Les zones agricoles protagées ZAP) > ENVO03_Intervertion d'office sur les sites st sols Pollugs
> PRO04_Les périmétres de protaction et de mise en valeur des espaces agricoles > ENVO04_L & gestion des déchets

st natureks périurbains (PPEANP ou PAEN) > ENVO05_La protection des captages d'eau destinés & la consommation humaine

> PROOS_Les immeubles menagant ruine 1 : Le péril imminent
PROOS_Les immetbles menagart ruine 2 - Le péril ordinaire

> GENO1_Quels cutils possibles en RNU, en carte communale, en POS cu en PLUT
> GENO2_Comment faire évoluer les PLU communaux

outils de maitris

> FONCO1_Le drok ption urbain (DPU) > GENO3 Quels outis pour lutter contre ka rétention foncizre 7
> FONGOZ_Le droit de préemption urbain rerforcé > GENO4_Quels outils pour favoriser fa dersi et lutter contre [étalement urbein 7
> FONGD3_Les zones d'aménagement différs (ZAD) > GEND5_Quels outils pour lutter contre la spéculation foniciére 7

> FONGD4_Le drcit de présmption dans les Espaces Naturels Sensitles (ENS) > GEND6_Quels outis pour maitrissr le foncier 7

> FONCD5_Notions sur l'axpropriation > GENO7 Quels cutils pour maitriser faménagement urbain 7

> FONG06_Lacquisition des biens sars maitre > GENO8_Quels oulils pour favoriser la miité sociale 7

07/06/2016 20



Quels outils mobiliser ?

Inciter et accompagner l'action privée

Fiscalité
Accompagnement a I’attention des propriétaires
Communication sur les aides a disposition

Les fiches ressources de I'EPF

Guide des aides financiéres
de rhabitat privé ancien

Foncier <%

[YBretagne

07/06/2016 21



Revitalisons nos centres-bourgs

L’accompagnement de ’EPF Bretagne

DEFINITION
DU CONTENU
DE LA MISSION
ET DE LA METHODE
DE TRAVAIL

L’EPF peut proposer
ou échanger
avec la collectivité

sur le contenu
d’un cahier
des charges,
la méthodologie
de la mission.

07/06/2016

CHOIX
DES MODALITES
D’EXECUTION
DE LA MISSION

L’EPF peut assister
la collectivité
dans ’analyse

des offres,
participer aux
auditions
de sélection
du prestataire.

RECENSEMENT
DES DONNEES
NECESSAIRES
A EXECUTION
DE LA MISSION

L’EPF peut fournir
a la collectivité
les données dont
il dispose ou
échanger avec
le prestataire
sur le recueil
et le traitement
des données
a utiliser.

RESULTATS

L’EPF peut assurer
le portage foncier
ou immobilier
des biens identifiés
dans le cadre
de I’étude.

22



Actualisation Implication

Facteurs
de réussite

Partenariat
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Revitalisons nos centres-bourgs

LES FICHES RESSOURCES <
du foncier < Q

FICHE ME"HODDLDEIQl-lE 1 4
Comprendre le contexte, définir les besoins

Contexte, besoins / Périmétre / Recenser / Qualifier / Prioriser / Esquisse / Outils

. o U mtéeet dn projet
0 bJ ectl F & ceurt, mayen au leng terme sur lee bians iertifds, C'ect pourquai en ament de lidentfication
P

Plus Cet Stat dee lieux doit
permstirs de
occupations mple, dappréhender I'enjeu éventuel
[> duned farmes denses =n cantre-bourg (de type
maisan ds vile, logement intermeédiair ou ssmi-colectif ) rendarnt possbiles ks percours résiden-
fisks. Il s'agh & rendrs possible 'acods au logsment & tous typss ds
~ ] 4 Far
~ I

Méthodologie

GCatte stdde des besoina passe par une exploitation  Mais afin de &

LE REFERENTIEL

FONCIER ET IMMOBILIER

un outil pour identifier le potentiel
en renouvellement urbain

ENTRETIENS
“QUALIFICATION
DE LA DEMANDE"

o ETABLISSEMENT
@ DE BRETAGRE >

07/06/2016
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Revitalisons nos centres-bourgs

Le référentiel foncier
Louis Pautrel
Président de Louvigné Communauté
Maire du Ferré

7 juin 2016 25



Grille d’analyse sociologique
Agnes Lemoine
Directrice d’études - CERUR

7 juin 2016 26



Décodez votre centre-bourg avec les yeux d’un usager

Un outil pour décoder I’attractivité des centres-bourgs

Etablissement Public Foncier de Bretagne
‘-- é b M | 4

. ... i
Stéephane Chevrier =

Agnes Lemoine

»?

Saint Brieuc 07 juin 2016



Un outil pour déecoder:l attractivite des centres-bourgs
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a Codage du centre-bourg

A"

o % A —— - A

Revitaliser un centre-bourg, c'est créer les
conditions d'accueil pour une diversite de pu-
ics, d'éges et d'usages. Toute commune réve
d'accueillir des familles, mais le centre-bourg, a contrario des lo-
tissements pavillonnaires, renvoie souvent l'image du vieilissement.
Ainsi, marquer la place de I'enfant dans le centre-bourg, c'est ra-
jeunir son image, c'est signaler aux familles qu'elles y ont toute leur
place, c'est donner aux enfants l'envie de le frequenter, de le pra-
tiquer progressivement de maniere autonome et favoriser les liens
entre les générations. Plusieurs supports peuvent y concourir : la
possibilité de construire des parcours apaises, creer des lieux d'ani-
mation, implanter des espaces ludiques (fontaines...)... Le centre
doit par ailleurs offrir des escales singuliéres et des promesses de
jeu. Les lieux ol se pratiquent les activités du mercredi doivent enfin
réinvestir le centre-bourg, offrant aux accompagnants des pretextes
de fréquentation du centre.

Se promener avec des enfants, c'est en effet pouvoir « faire avec »
leur vulnerahilite et trouver des espaces qui autorisent des pratiques
corporelles fragiles. Ainsi, pouvoir construire des parcours & pieds,
en vélo, en roller, en trottinette & I'abri des risques est une condition
incontournable.

Pistes de réflexion

* | ocaliser de maniére visible des équipements et servi
destinés a la petite enfance et a ce mais aussi des
espaces porteurs d'imaginaires (des aménagements
simples : une rigole d'eau, un tronc d'arbre, des murets...)

e Offrir des itinéraires sécurisés a I'abri des circulations,
au cceur et en relation avec le centre-bourg, ¢
supports pluriels : rues piétonnes, trottoirs la
ergonomigues, voies cyclables
voir des escales attractives pour les enfants greffé
hourg
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Revitalisons nos centres-bourgs

Grille d’analyse sociologique
Nicolas Jagoudet
Adjoint a l'urbanisme — ville de Josselin
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Revitalisons nos centres-bourgs

| es leviers de revitalisation
commercilale :

David Lestoux
Directeur associé — Cibles & Stratégies
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Remettre la main sur le
coeur (de ville)
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Les centralités : défis partagés oui mais...

Un défi pour
I'attractivité de la

Un enjeu pour

Des besoins pour o .
I'aménagement d'un

Un défi politique et

d'identité pour I'élu I'habitant o
commune territoire
/ Un réle majeur \ /Un réle essentiel du\ / Une fonction \ /Un réle stratégique\

comme lieu de vie, cceur de ville service essentielle pour regrouper les
de cohésion sociale comme moteur de face au fonctions urbaines

et une vitrine de la I'attractivité de la vieillissement de la et minimiser les

commune commune pour les population et une déplacements
futurs habitants fonction identité

\ J \ / \ (les racines) / k /

Une convergence de besoins et d'attentes mais une réalité
différente qui nécessite de repenser I'approche
d'un cceur de ville.
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Les centralités : Une (ré)volution commerciale

O>D
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Etape 1 : SINTERROGER sur les moteurs d’attractivité

Le commerce ne
faconne pas seul la
ville, au mieux il
accompagne ses
évolutions...

Sans projet de

coeur de ville, le
commerce ne se
développera pas

...................

Qu'est-ce qui donne envie de venir
s'implanter en cceur de ville ?

Qu'est-ce qui donne envie d'habiter

au cceur de ville ?
Qu'est-ce qui donne envie de
venir au cceur de ville pour

consommer, se détendre ?

Qu'est-ce qui donne envie aUX

acteurs existants d'investir en
cceur de ville ?
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Etape 2 : DEFINIR I'espace de centralité

Un centre-ville recentré Un centre-ville historique Un centre-ville accessible

Un recentrage de la centralité entre Un coeur de ville valorisant l'identité Un centre ville visible et accessible
centre historique et axe de flux. patrimoniale et historique de la ville concentré sur espace Lavault.
Une centralité qui s'articule autour de la de Thouars. Une centralité qui englobe lensemble de
place Lavault de l'avenue Victor Leclerc ala Une centralité ciblée sur le cceur de ville l'espace Lavault (places Lavault et
rue Porte de Paris. commergant historique (rue Porte de Dunkerque et square Frankelin Roosevelt)
Paris) et une vitrine commerciale Place et lavenue Victor Leclerc.
Lavault.

07/06/2016  cibles & stratégie 45

......................



Revitalisons nos centres-bourgs -

Etape 3 : INTEGRER les 4 fonctions d’'une centralité

La fonction La fonction

économique : identité -

Répondre a des ,
P créer un attachement,

besoins marchands de . \
un point de repeére,

consommateurs .,
une fierté

La fonction La fonction

habitat : services :

Répondre a des

Proposer un habitat

, besoins non
adpaté aux

marchands
d’habitants

nouveaux parcours

résidentiels
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Etape 4 : AGIR La centralité a 360°

Patrimoine,
architecture,

ambiance

Emploi
tertiaire

07/06/2016  cibles { stratégie

......................

Attractivité
des espaces
publics

Penser le

coeur de
ville a
360°

Accessibilité,
et mobilités

Adaptation
de I'habitat

Services
~ | médicaux et
services publics

Activité
commerciale
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Principe 5 : Penser projet, regles et gouvernance

07/06/2016

Affirmer un
projet

Protéger le
coeur de
ville

Mobiliser
les acteurs
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| es leviers de revitalisation
commercilale :

André Fraval

Vice Président en charge du developpement economique et des
commerces de proximité

Quimperlée Communaute
Maire du Trévoux
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