LES OUTILS DE LAMENAGEMENT
1/2

Quels outils pour quels objectifs ? Permettre de fixer certaines situations le temps de la réflexion. Encadrer les
opérations d'amenagement en fixant les objectits souhaités par la collectivite, que tout porteur de projet devra
respecter.

l. Les principaux outils de protection ou de réflexion

* Le sursis a statuer dans le cadre de la prise en considération d’'un projet d'aménagement : permet de retarder pendant
deux ans, la décision a prendre sur une demande d’autorisation d’urbanisme dans l'attente de la finalisation des
études en cours.

* Le périmetre d’inconstructibilité de 5 ans : pendant un délai de 5 ans, permet, dans un secteur strictement délimite, de
refuser les demandes d’autorisation de construire dépassant un seuil préedefini dans le reglement, dans l'attente de
'approbation par la commune d’un projet d'amenagement global.

Il. La maitrise de 'aménagement : Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) — lI'outil de référence

- Le zonage : permet de décider de |la destination de chaque partie du territoire communal, d’en protéger certaines de
'urbanisation...

- Les orientations d’aménagement et de programmation (OAP) : permet d'orienter et de définir des principes
d'ameénagement de facon a ce que le futur projet respecte les souhaits de la commune (densité, acces, desserte,
orientation et implantation du bati, espaces communs...).

En centralité, deux OAP en vigueur :
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- La hauteur des constructions : permet d’imposer une hauteur limite par secteur (ex: R+2+A/C)
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- Le coefficient de végétalisation : est un outil réglementaire permettant de s’assurer de la qualité
projets de constructions et d'aménagement urbains. Concretement, cet outil fixe une obligatio
creation de surfaces non impermeéabilisées ou éco-aménagées sur l'unité fonciere qui peut étre
manieres : espace en pleine terre, toitures vegétalisées... Ces difféerentes solutions de vegétalisation
efficacité du point de vue de la préservation de la biodiversité, le reglement du PLUI prévoit un ra
chacune d’entre elles. Cet outil permet ainsi d'encadrer le niveau de végétalisation d’une parcelle
pétitionnaires libres dans la conception de leur projet.

Exemples d'aménagements difféerents permettant d’obtenir un coefficient de végétalisation identique

Hauteurs Coef. végétalisation Stationnement

Exemple de modification de la réeglementation applicable sur un secteur pour permettre du renouvellement urbain

I1l. La maitrise du foncier : Le droit de préemption urbain (DPU) — 'outil de référence

a3 maitrise du foncier constitue un enjeu capital dans un projet daménagement et de construction. Pour
‘acquisition totale ou partielle du foncier d’une opération est stratégique a plus d’un titre : négociation avec
maitrise du programme, impact sur les prix d’achats et de revente.... Il existe plusieurs outils mobilisables
oreemption qui est certainement l'outil le plus utilisé par les collectivités.

Le droit de préemption urbain offre la possibilité a la commune ou Rennes Meétropole, dans un péri
substituer a I'acquéreur éventuel d’'un bien immobilier mis en vente, pour réaliser une opération d'ame
Le propriétaire du bien n’est alors pas libre de vendre son bien a l'acquéreur de son choix et aux condi

Sur la commune, le droit de preemption sapplique sur 'ensemble des parcelles classees en zone U €
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CENTRE BOURG

Pourquoi remplace-t-on les maisons du bourg par des immeubles ?

Aujourd’hui, la modération de I'utilisation des ressources foncieres est une preoccupation rtagee.
Les evolutions reglementaires en matiere d’urbanisme, renforcent les mesures de lutte cont urbain
et de réduction de la consommation des espaces agricoles, naturels et forestiers.

L'étalement urbain a des impacts négatifs sur :
- L'environnement : reduction et fragmentation des espaces naturels, baisse de la biodiversite
- Le quotidien des habitants : cadre de vie, allongement des déplacements quotidiens, cout de

emission de CO,
- L'economie : frein au dynamisme de l'agriculture (reduction des surfaces des terres agricoles)
- Le budget des collectivités : réseaux, efficacité du maillage des equipements et services

i .I ‘im %'ﬂ

Extensions urbaines Terres agricoles

Densifier : Pourquoi ? Comment ?

Pour |lutter contre I'étalement urbain, un des leviers principaux est de mieux utiliser les gisements fo
au sein du tissu urbain déja constitué. Ce mode de construction est communément appelé « densificz
terme qui inquiete souvent, semble souvent contradictoire avec la préservation d’espaces de respirati
urbaine, avec des relations de voisinage sereines.

La meilleure utilisation du foncier ne se résume pas a une augmentation du nombre de construc
hectare. Elle s'accompagne d’une évolution des modes de production des logements. Il ne s’agit pas si
de construire plus pour répondre aux objectifs fixés dans le Programme Local de ['Habitat, mais s
construire mieux, en jouant sur les formes urbaines.
La densité étant avant tout une question de perception, c’est donc la notion de projet qui doit primer.

-

20 maisons £30 maisons
=== » —
‘§L '*_ s *

Exemple d’intensification urbaine (source : appel & idées ENSAB / Pays de Rennes)

"d;:

T1 : Création d’une parcelle T2 : Construction en fond de parcelle (R+0/R+1) T1 : Construction en coeur de parcelle (R+0)

45 maisons
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VRAI OU FAUX

La commune possede beaucoup de terrains :
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La commune peut acheter n'importe quel terrain :

X C’est faux. La commune peut se porter acquéreur d’un terrain mis en vente lorsque celui-ci se situe dans le
perimetre du droit de preemption. Sur la commune, il s'agit des parcelles classées en zone urbanisée ou a urbaniser
au PLUI. Pour ces parcelles, le notaire adresse a la commune une déclaration d’intention d'aliéener en amont de |a
transaction. Dans ce cas, la commune peut choisir de se porter acquéreur du bien en lieu et place de [‘acheteur.
Toutefois, si le prix proposé par la commune ne convient pas au vendeur, il peut retirer son bien de |la vente.

La commune peut forcer un propriétaire a vendre son terrain :

X C’est faux. La commune peut acquérir n'importe quel terrain a I'amiable mais elle ne peut pas forcer un
oroprietaire a vendre sauf a mettre en ceuvre une procedure d’expropriation qui est une procedure lourde et tres
encadree.

La commune peut refuser un projet parce qu'il n'est pas beau :

X C’est faux. Linstruction des autorisations d’urbanisme est réalisée par Rennes Métropole et la commune donne
son avis sur les demandes. Un projet ne peut étre refusé que s’il ne respecte pas les regles d’urbanisme, de securité
ou de circulation en vigueur.

La commune peut refuser un projet parce qu'il est trop haut :

v/ C’est vrai. Le PLUi fixe par secteur les hauteurs maximales de batiment réalisables en meétres ou en nombre
d’étages (par exemple R+2+combles).

Un promoteur peut faire ce qu'il veut sur une parcelle :

XCest faux. Il doit respecter les regles d'urbanisme du PLUi et les regles de densité.
| doit également se conformer au Programme Local de |'Habitat (PLH) qui fixe la typologie des logements a
respecter (ex : nombre de logements sociaux a créeer).
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PROJETS IMMOBILIERS EN COURS
CENTRE BOURG

Rue de la Mairie - Bati Armor :

- 29 logements libres et régulésdont 8 Ao E
guelques logements adaptés a des seniors

- 1 cellule de 60 m? et 1 cellule de 106 m?

- PCaccordéle: 19/09/2022

- Démarrage des travaux: mars 2023

- Livraison : 2¢Me ou 3¢Me trimestre 2025

- Origine du foncier: 100 % prive

- Projet urbain partenarial pour 58 630 €

LA CHAPELLE DES FbUGERETZ N CENTRE-BOURG [/ ANNEXE PLAN MASSE

i ///' L

Rue de la Métairie (opération n°3) — Lamotte: ‘ lz;'m:,:':.,m } e )
)R~ o |
30 logements libres et régulés g e E R N —
1 cellule de 229 m? = /BT v
PC accordé le : 04/05/2022 4 Slotugan:
Démarrage des travaux: 26me oy 3eme ¥ Ere——
trimestre 2023 N “°'/"/' e 2
Livraison : 2Me ou 3¢™e trimestre 2025 M;;‘" /4
Origine du foncier : 100 % prive &“m$£”/ el
Projet urbain partenarial pour 55 792 € l\\ﬁ\\\%% .

] e )
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PROJETS IMMOBILIERS EN COURS -
CENTRE BOURG

LA CHAPELLE DES FOUGERETZ ¥ CENTRE-BOURG /f AN EXE - PLAN MASSE
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Rue de la Métairie (opération n°2) — Aiguillon : ///1?45“"3’*;*7* —r

NEXE
Ls régulds
assivhaus

- 28 logements aidés W/ s
- PCaccordé le : 20/01/2022 /=L LEE
- Démarrage des travaux : octobre 2022

- Livraison : 3 ou 4¢™Me trimestre 2024
- Origine du foncier : 100 % privé L—
- Projet urbain partenarial pour 51 558 €

- “.\l']

Rue des Carlets — Lamotte & Aiguillon: LT 7 T 0
‘/l 37{«?«?\#\ é\_i [ 13% je/ms
/e | —— e
- 68 logements dont : AR N s
. . / / ~ \ :65" | |
o 48 produits libres & regules
o 20 produitsaides S TERE e —— =
- PCaccordéle:12/06/2019 [ g Mo Cars|
Demarrage des travaux : juin 2021 = AQUSTERIERRIN by

Livraison : 2023/2024 T~ eie |
Origine du foncier : 18% communal, 82 % prive

Projet urbain partenarial pour 192 333€ , \P\&‘%
(Carlets & Métairie n°1) a=]]
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PROJETS IMMOBILIERS EN COURS
EXTENSION URBAINE

Secteur SUD - SNC SUD CHAPELLE :

- 727 logements répartis en trois permis d'amenager (2019,2021,2023):
o 329 produits libres dont 67 en collectifs
o 144 produits régules
o 254 produits aidés dont 201 en collectifs
- Foncier en portage Rennes Métropole 60% + privé 40%
- Projet urbain partenarial pour 5 millions d’euros environ

Rue de Pacé — Lamotte :
113 logements dont :

o 54 produits libres

o 33 produits regulés

o 26 produits aidés
Livraison : 1¢" trimestre 2025
Origine du foncier : 100 % prive

Projet urbain partenarial pour 322 00 €

La densité calculée sur les opérations en extension urbaine (Secteur Sud + Lamotte)
est de 32 logements/hectare et tend vers les objectifs du futur PLH.
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Lt PLH

Définition
Le programme local de I'habitat (PLH) définit a I’échelle de la métropole puis de chz

nombre de logements a produire sur une période donnée en contrepartie des aic
financieres apportées par La Métropole.

Rappel de 'engagement communal pour la période 2015-2023 :

310 logements a produire sur la commune

‘ 304 logements livrés
Chaque opération de plus de 30 logements doit respecter une programmation qui se de
suit pour La Chapelle des Fougeretz :

Objectifs quantitatifs fixés pour la période 2023-2028 :

5 000 logements / an a produire a I’échelle de la métropole

En discussion avec la Métropole ; 50 logements/an pour la commune avec une densité
minimale de 34 logements/hectare (25 logements/ha aujourd’hui).

747 logements sont déja programmes sur la commune ce qui devrait permettre de répondre largeme
objectifs envisagés par le futur PLH métropolitain.

La loi relative a la solidarité et au renouvellement urbain (SRU) vise a recréer un equilibre social
territoire et a réepondre a la pénurie de logements sociaux. Son article 55 contraint certaine
disposer d’'un nombre minimum de logements sociaux, proportionnel a leur parc résidentiel.

De plus, les communes de plus de 3 500 habitants appartenant a des intercommunalités ¢
habitants comprenant au moins une commune de plus de 15 000 habitants doivent dis
logement social, en regard des residences principales, d’ici 2025.

‘ En 2021, le taux de la commune était de 19,63%.
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 Pour rentabiliser :
construction au maximum
des possibilités offertes

nar le PLUI en terme de

nauteur et densite (ex.

e Achat d'un terrain
Orivé par un

e (Construction

minimale RE 2020

Pas d’'obligation de

* Une fois le permis
accorde, le
planning est fixe
par le promoteur
qui peut sulvre ou

non les souhaits de
la collectivité pour
les opérations
inférieures a 30
logements

* Les prix de vente

sont Tixes
librement par le
oromoteur sur les
lots libres et les
surfaces
commerciales

COUT DE CONSTRUCTION PLANNING PRIX DE VENTE
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Q supérieur au prix du repondre aux B0t

o arché engagements du PLH en typologie des
matiére de logements logements au bon
aidés en-dessous de 30 vouloir du
logements promoteur

COUT DU TERRAIN DENSITE DU PROJET
Possibilite d'exiger

% * Conventionnement PLH 4HE CLal'Fe de

S soit 55% de logement cons,ttjuctmn

S | Achat du terrain par la Al aidé superieure : HQE,

S | commune : prix fixé ; | o BREEAM, batiment

L ur la base d’une rogramme impose par la | pagsif

I L commune : services,

= estimation des o

s domaines au prix du commerces et/oL des |

E arché ogements selon les = cgements

" ecOins seniors ou

O personnes en

o situation de

handicap

e La collectivité peut

Imposer un
phasage en
cohérence avec les
equipements
necessaires

* Des prix plafonds

peuvent étre fixes
dans le
programme pour
certains
logements ou
commerces

Plus le foncier est acheté cher, plus il faudra créer de logements a |’"hectare pour rentabiliser 'opération

CcOUTS DE CONSTRUCTION D'UN LOGEMENT
SOCIAL EN EUROS COURANTS PAR M? HORS VEFA

2500 —————————————2262€

2063€

. CONSTRUCTION FONCIER AUTRES CHARGES
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SECTEURS D'ETUDE

Les elus souhaitent engager les réflexions sur 'aménagement des 1lots identifies a enjeux,
afin d’anticiper et cadrer les projets d’initiatives privées qui pourraient emerger.
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