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INTRODUCTION GENERALE

L’opération de recherche conduite a Tours dansaatecdu Programme interdisciplinaire de recherche
« Architecture de la grande échelle » a comporgfarte part d’investigations de terrain, d’autphts
gu’elle était couplée a un dispositif de formatanfuturs professionnels de 'aménagement du oeeit

et de I'urbanisme.

Aussi, avant I'exposé synthétique des principawsultéts (chapitres 1, 2 et 3 de ce rapport), ilsnau
semblé important de mettre ceux-ci en perspecdans cette introduction, nous rappellerons tout
d’abord comment cette recherche s’inscrit dansawadution plus générale des objets de rechercHa de
discipline aménagement-urbanisme, champ sciengifigu sein duquel nous développons notre propos
(section 1). Puis, nous aborderons plus spécifigmerta problématique et le dispositif pédagogique
développés dans le cadre du programme « Archigeader la grande échelle » (section 2). Apres un
apercu global du terrain de la recherche, Le Valalee (section 3), nous détaillerons les troisropa

qui ont fait I'objet de nos investigations : la ception des documents d’urbanisme a différentesliésh

les modes de vie des habitants sur un territoiteugs aspirations, les logiques d’actions des atpérs

du logement (section 4). Cette partie sera I'oarade formuler a nouveau les hypothéses qui oahtri

la recherche.

1. ENJEUX DES RECHERCHES SUR LES PROCESSUS DJRBANISATION : POUR UNE INGENIERIE DU
PROJET D' AMENAGEMENT

Ces dernieres décennies, la transformation dempeat spatiales en matiére d’habiter, la polansatie
'urbanisation, I'élargissement des échelles decdiomique et du politique, laffirmation de la
décentralisation, etc., tendent a modifier les @ssas de conception et de transformation des espace
tant en termes d’échelle qu’en termes d’organisatidette évolution est au cceur de la consultation
lancée par le Programme interdisciplinaire de nesttee sur « L'architecture de la grande échelle » en
direction des laboratoires de recherche et desdionms sur la ville et les territoires (architeetur
urbanisme, territoire, paysage et construction).

Les recherches développées a Tours, au sein deR'CMERES, ces derniéres années, confirment a leur
niveau que le projet, activité centrale de I'amémagnt, n'est plus la seule application d’'un savoir
déterminé portant sur les milieux concernés, netuo®nstruits, sociaux, la seule mise en ceuvreed’u
procédure pré établie. Le projet est un procesggenationnel qui doit dans la plupart des castea
finaliser au sein d'un environnement changeant.elper des recherches sur 'ingénierie du projet
d’aménagement, vise a rendre intelligibles les riacactuelles d’agir sur I'espace, en complémestarit
avec d’autres disciplines représentées au seinragrgmme « Architecture de la grande échelle ». En
interaction avec des acteurs des villes et degdiees, nous souhaitons aider a concevoir lesasti
d’aménagement, a toutes échelles spatiales etdesudimensions variées et non moins reliées : espac
construits et espaces naturels, villes supporteatglités de tous ordres, scenes d’'élaboratiorpdaiéts

de territoire", etc. Il s'agit de mettre en oeuure approche praxéologique articulant différentd®kies
spatiales et temporelles, reliant différents domsim’intervention des acteurs des transformations
spatiales contemporaines.

Notre approche prend comme point d’appui les acgdeia discipline scientifique qu’est 'aménagement
de l'espace-urbanisme. Quelques travaux menés @eserks années méritent ici d’'étre cités, pour
éclairer la démarche. Dans son ouvrage intituléréHa ville", Viviane Claude (2006) montre queuto

au long du XXéme siécle, les compétences et disisogquis pour I'aménagement des villes ont connu
un renouvellement perpétuel, du fait de la compéesioissante de I'action auxquels ont été confrest

les institutions positionnées a différentes échdlel dans différents secteurs d’intervention).p@at en

tirer comme conclusion que la connaissance deegsas d’aménagement et de développement est un
enjeu fondamental si on souhaite pouvoir assuremugilleure conduite de ceux-ci sur les territoi@s

son c6té, Martin Vanier (2008) fournit un pointvdee éclairé sur les démarches de "territoires dggir



lancées en France depuis une dizaine d'annéeséReutphémeres, toujours fragiles en raison de leu
faible légitimité, ces nouveaux espaces d'actiobligue sont cependant dotés de compétences qui
peuvent étre importantes. L’émergence irrésistiblajs également contestée, de ce nouveau maillage
signale la fin de l'idéal rationnel d'un territoiteen ordonné. Les chercheurs sont conduits a peehal

la distance vis a vis d’'un "optimum dimensionnethsistant a repousser les limites territorialesr pou
coopérer sur de nouveaux périmétres. L’enjeu seseituer davantage au niveau de I'articulatidreen
différentes configurations institutionnelles.

1.1. Des recherches pouvant enrichir la réflexioard’action

Notre positionnement scientifique n’'est pas déteémmécaniquement par la transformation des
pratiques concréetes d'urbanisme et d’aménagemei am ne peut éviter d’évoquer ici I'enjeu social
sous-jacent. Depuis plusieurs décennies — et krdgaprté est encore plus aigu aujourd’hui — il la

fois nécessité et difficulté a innover dans legrventions urbaines et territoriales. Est-il pdesiiagir

sur la ville sans susciter des effets inattendDe® débats scientifiques se sont tenus sur lesnsotle
"ville éclatée", de "polarisation” sociale et/ouasale, de "territoires fragiles”, de "crise url&in
détalement urbain", de "désertification rurale"Nous ne consacrons pas nos efforts a affiner ces
terminologies, que ce soit par des mesures quéveseou des approches qualitatives. Il s’agitqlpour
nous d’ériger le "projet d’aménagement” (dans umeeption large du terme) en tant qu’objet
scientifique.

La centralité de la figure du projet dans les dé&mes d’aménagement cristallise des transformations
profondes des pratiques en matiere d’aménagemedhirbanisme ces derniéres décennies, en Frarice et
I'étranger (Thibault et Lussault, 2003). De nombraliéments ont conduit & ce que les démarches
d’aménagement ou d'urbanisme franchissent un squil,semble irréversible, notamment en termes
d’organisation des acteurs et d’étendue des chaligervention. Parmi les principaux, on peut citer
multiplication des "porteurs de projet" et I'ext@rsdes champs couverts par 'aménagement. Enice qu
concerne les acteurs, et en limitant ici volontagat la discussion aux maitres d’ouvrage, tandislgs
années 1940-1970 ont correspondu a un aménageitwétgn grande partie par I'Etat, les collectigité
territoriales ont assumé a partir des années 1988 msponsabilités croissantes en matiére
d’aménagement. Depuis, de nouveaux acteurs orsuétités (groupements de communes, "partenariats

public-privé"...) ou se sont emparés de guestionsiédimmgement (Union Européenne).

Au niveau des domaines a prendre en compte dates démarche d’aménagement, on constate, entre
autres tendances lourdes, un renforcement desquigations environnementales et une injonction a la
gualité des réalisations, d’ou le caractere crida la maitrise des colts dans un contexte deigence

des territoires. L'aménagement suppose donc, nolersent la conciliation de multiples points de vue
qui ne sont pas nécessairement convergents, mgsslauecherche de I'implication de certains asteu
clés (financeurs, usagers...), la résolution en anumtcontradictions, I'anticipation de conflits...
Autrefois, il s'agissait d’appliquer des savoirgtpat sur les milieux concernés, naturels, corstroi
sociaux, de mobiliser des techniques au servida dase en oeuvre d’'un schéma prédéfini, a I'éehell
d'une place, d’'une ville, d'une région... Aujourdihla démarche est devenue stratégique : on phsse
plan au projet (Novarina, 2003). De plus, les fidalpeuvent étre redéfinies en cours de rout@essin
compte moins que le dessein. On comprend que t@rbde connaissances soit accru pour conduire les
démarches d’aménagement, mais aussi que la comgiéhede ces démarches mérite de constituer un
objet scientifique a part entiere.



1.2. L'ingénierie appliquée a 'aménagement

Tout au long du XXe siécle, on a vu la mise en elat I'essor d’'une ingénierie urbaine dédiée a la
gestion de I'environnement urbain, a I'organisaties mobilités ou a I'habitat et au patrimoine. Ces
démarches étaient et sont toujours assises sulistgglines ou des corpus tels que le génie dvifjénie
urbain ou l'architecture. Aujourd’hui, la figure darojet nécessite probablement un dépassement des
approches purement techniques. Le terme d’ingénieniritoriale, aujourd’hui trés répandu, renvoie
moins a une co-évolution des termes "ingénierie€tegtitoire” qu’aux difficultés pour donner corpsix
démarches de "projets de territoire" (Demazier8620

En tant gu’objet de connaissance, les projets di@gement connaissent une tension forte entre :

= des espaces circonscrits, des interventions seli¢aribalisées ou des techniques qui semblent
éprouvées ;

= des collisions d'échelles ou de domaines, des bedloius ou réversibles, des acteurs au nombre
indéfini, des résultats incertains.

C’est dans la mise en évidence et I'aide a la véigol de cette tension que se situe pour nous dide
'ingénierie du projet d’'aménagement. D’un coté &Eiences sociales dédiées aux villes et teegoir
sont confrontées a linterrelation des échellestialgs et temporelles. De l'autre, les sciences de
I'ingénieur mobilisées pour les interventions ses bspaces sont centrées sur l'instillation du ngsog
technique dans la réalisation d’opérations. Qmufition de la figure (plurielle) du projet d’amégsnent
appelle le développement de travaux de recherchéasphase amont, au niveau de la définition des
choix, de la concertation, de la programmation..d&gage ainsi un point de jonction entre sciences de
l'ingénieur et sciences sociales.

2. LE PROJET DE RECHERCHE ET L’EXPERIMENTATION PEDAGOGIQUE DEVELOPPES DANS LE
CADRE DU PROGRAMME ARCHITECTURE DE LA GRANDE ECHELLE

2.1. Problématique de recherche

La science de 'aménagement prend comme objet foedtal, non point les espaces, mais les processus
de conception et d'organisation (Thibault et Lu#sa2003). De ce point de vue, les relations entre
I'échelle du logement et I'échelle du territoireesvisagent par I'articulation de différents docutsen
cadres. Ceux-ci portent sur différentes échelles I'dspace et renvoient a différents niveaux
d’organisation. A chaque niveau, ces documentsesagossedent une certaine compatibilité avec les
documents-cadres amont et aval. Il n’en reste paiagmu’il existe une certaine tension, entre, d'un
part, les opérations concretes d’'urbanisation (dasguelles travaillent des urbanistes, architectes
géometres experts, entreprises du batiment....)aatird part, les dispositifs plus généraux qui pehet
prévoient 'aménagement de I'espace.

Les premiéres prennent appui sur des espaces iritsn parce que la maitrise fonciere doit assurée
mais aussi pour répondre a la fragmentation cnoiesde la demande des futurs occupants. A ce niveau
d’'opération (ZAC, lotissement...), la maitrise desits et la gestion du temps du projet constitdest
contraintes croissantes pour la maitrise d’ceuvie ®iaitrise d’ouvrage (Tsiomis, 2007). La diffigutle

la conduite de projet est redoublée par le fait lgudcalisation résidentielle fait I'objet de t&gies
individuelles de plus en plus mal repérées/repésaphr les opérateurs : multirésidence, recherehe d
I'hyperchoix »... (Ascher, 1995 ; Lévy et ThibaulQd2).

Comment, des lors, faire un lien entre des opératimnctuelles et les efforts pour penser et osgari
grande échelle I'occupation de I'espate’interrogation est forte dans le cadre de lalle €mergente »
ou de la «ville hors la ville », c’est-a-dire lespaces de croissance urbaine souvent polarisés par
grande ville (Dubois-Taine, 2002).



Les dispositifs qui pensent ou envisagent 'amémage a grande échelle ont longtemps pris la forme
d’'une planification de l'usage des sols, mais, depente ans, la lourdeur des procédures réglemest

et I'échec des prévisions a long terme ont jeté€entain discrédit sur ces exercices (Motte, 19Bahs

un contexte de décentralisation et de multiplicatdiinitiatives locales, la figure du « projet de
territoire » s’est imposée. On le percoit des leséas 1980, avec des actions ponctuelles de reg@mér
ou d’extension urbaine labellisées « projet urlsa{Rosemberg, 2000). Pour légitimer ces intervestio
complexes, notamment auprés des populations, Eysie®s ont pu évoluer vers des « projets de wijlle
des « projets d’agglomération », ou des « projettrapolitains » (Motte, 2007). Considérée au niveau
européen, cette évolution s’inscrit dans I'émergede la « planification stratégique », pratiquebdra
expérimentée dans les grandes entreprises angbowses, puis appropriée par des administrations ou
collectivités a travers I'Europe (Healey et al®or).

On définira ici un projet de territoire comme uré@tarche de projection d'une grande diversité diaste
(collectivités locales, opérateurs, mais aussirgd® vives »), dans le temps et I'espace. La démearc
aboutit a un document-cadre identifiant des olfeétiatteindre et les moyens a mettre en ceuvreypour
parvenir. Ce document et le processus d’'ingénteri@oriale qui I'ont produit sont censés congitwn
cadre de référence pour tous les acteurs du fegriguel que soit leur statut, pour initier et elépper
leurs initiatives. En réalité, il s'agit, depuislannées 1990, d’'une étape méthodologique oblilgdes, le
cadre d'une réorganisation des territoires voulae pPEtat (intercommunalité, contractualisation,
coopération métropolitaine...). Les formes de comsivn des projets ne rendent pas aisée une bonne
articulation démarche stratégique <—> maitrise Wfage <—> maitrise d’ceuvre (Demaziére, 2005, 2006).
La réflexion sur I'organisation de la grande éahallest pas connectée a des outils juridiques, adiss
démarches contractuelles. Elle repose sur la wldes communes et des structures intercommunales,
lesquelles ont & gérer d'importantes responsabiittmatiére d’'urbanisme, mais aussi d’organisatémn
déplacements ou de gestion de I'environnement (Bied005 ; Jaillet, 2006). En contraste avec d&saut
pays (Allemagne, Belgique), les projets stratégigpeatiqués en France sont (en dehors des grandes
régions urbaines) rarement articulés, peu spaitkst ne recouvrent pas systématiquement des datils
planification de l'usage des sols (Novarina, 2008ofte, 2007). Aussi, le renouveau du projet a dean
échelle parait fragile, voire éphémére, en tout massiblement déconnecté des opérations concrétes
d’aménagement.

Quelques années apreés leur réalisation, les psijatggiques a la francaise sont certainementautés

a une montée d’enjeux sociaux et environnementaaocroissement des mobilités quotidiennes et
diversification de leurs motifs, migrations définits, banalisation des paysages... Ces évolutions
impactent I'espace, parfois fortement. La réponsapporter est celle d’une culture commune de
'aménagement, allant des différents lieux de pagverritoriaux a la maitrise d’ceuvre (TsiomisQ2Z]

Sur le plan empirique, le questionnement qui seag-thotre approche est le suivant : I'ingénierie de
territoires se structure-t-elle de facon a mieurcewoir et anticiper les mutations territorialeB&ns
cette hypothese, les projets de territoire et cguixles impulsent (techniciens, élus...) arriventadls
intégrer les projets d’habitat dans une démarchestrersale de développement ? Comment se déroule
cette confrontation, qui met aux prises des prajet¥ la finalité et la temporalité ne sont pasnésnes,
mais aussi des porteurs de projets (personnestétiiions), eux-mémes agissant dans le cadre diesno

de pensée dont il s’agirait d’organiser la convecge? En sens inverse, faut-il considérer que, thans
contexte frangais, la démarche d'urbanisme ditaté&gique est portée a subir des phénoménes
administratifs, politiques, socio-économiques, geéduisent sa capacité d'action, de réaction et
d’intégration de projets ponctuels ?

Les connaissances produites par le travail dévélatgns le cadre du programme interdisciplinaire
« Architecture de la Grande Echelle » visent a pnovoir de nouvelles maniéres de faire et de pesser
termes d’aménagement de I'espace et de conceptigmajet. Sur le plan scientifique, nous souhaitons
produire une nouvelle intelligibilité des processi@sconception, qui se dégagerait des aspects titrma
(articulation linéaire des échelles, articulationébire des phases de conception du diagnostic aux
propositions). Par ailleurs, nous souhaitons remmdus explicites les représentations et les modéles
spatiaux qui sous-tendent, de maniere souvent ditgliles choix en matiere d’'organisation, de
traitement de I'espace habité et de vécu de cemcespll s’agit ainsi de contribuer a une théoddal
production des espaces.



Les travaux sur les modéles et les représentatier®space restent souvent cantonnés dans le champ
scientifique avec peu de retour vers le milieu @ssfonnel. Cette recherche a visé au contraire a
expérimenter ce que produit un travail de concepta cours duquel le chercheur met, en tempsle&el,
acteurs opérationnels face a leurs représentatisinsi, en termes de pratique professionnelle,ecett
recherche apporte des éléments pour construir@aunelle forme de conduite de projet, plus ouverte
I'expression des controverses qu’a la rechercheodgensus.

2.2. Dispositif d’expérimentation pédagogique

Les connaissances produites au cours de cettercbehgisent a construire une ingénierie du projet
d’aménagement, c’est a dire l'aide a 'organisationsysteme d'action qui va concevoir le projetit€e
ingénierie recouvre de nombreux domaines d’acties fliturs professionnels que formons : analyse
territoriale, conception de projet, coordinatiors @geetivités et des acteurs, aide a la décisiometée
réalisation, mobilisation et mise en réseau de évemees.... L'opération de recherche prend appuasur
formation d’ingénieur en Génie de '’Aménagementsaren place par le Département Aménagement de
'Ecole Polytechnique de I'Université de Tours dispseptembre 2005. Cette formation s’appuie sur
I'expérience et la notoriété acquises depuis 19891@ Centre d’Etudes Supérieures d’Aménagement
(CESA), qui a participé en 2002 & la création &edle Polytechnique de I'Université de Tours, dibnt
est devenu le Département Aménagement. Selon I|pomrag-rébault-Pouyet, cette formation n’a
actuellement pas d’équivalent en France au seigdass d’'ingénieur. Elle vise a former en trois das
cadres ayant compétence a concevoir, organisextepiet mettre en ceuvre des projets complexes
d’aménagement et d’'urbanisme, a lintersection eemb@itrise d’'ouvrage et maitrise d’'ceuvre. Cette
formation intégre dans sa pédagogie et sa relatiomonde professionnel la prégnance du projet| gu’i
s'agisse de « projet urbain » ou de « projet ditaage ». Une progression pédagogique est orgarssé
trois années, a partir d’enseignements théoricies ('ingénierie du projet en aménagement), massia

de réalisations pratiques préfigurant la futurevaét professionnelle. Le tout est assuré ou ercadr
une équipe de 25 enseignants-chercheurs et urensaiixe de vacataires.

L'ouverture de la derniere année de formation (Bact coincidé avec la temporalité de la recherche
(année universitaire 2007-2008). Au sein de la ideenannée de formation, lintersection avec
'opération de recherche s’est faite au sein detiom « Ingénierie territoriale ». Un atelier, tadlv
collectif d’'une durée de 5 semaines a mobilisé dizaine d’'étudiants encadrés par les enseignants-
chercheurs et les professionnels impliqués dangtation. Il est rendu compte de ce premier travail
dans le chapitre 1.

Les étudiants des autres années de formation amieragnt été impliqués, afin de démultiplier
'expérience pédagogique mise en place a l'occasi®ria recherche. Le cycle de conférence «Le
projet », mis en place depuis 2005 et destiné & kes étudiants, a traité en 2007-2008 le theme « L
projet et la grande échelle », en faisant appedsacdnférenciers extérieui3ans la suite de I'atelier de
5°™ année, un groupe de 6 étudiants d€ dnnée a été engagé dans un stage collectif dunée die 12
semaines, avec comme partenaire I'’Agence d'Urbanidm I’Agglomération de Tours. Les résultats
produits font I'objet du chapitre 2 de ce rapport.

Enfin, une dizaine d'étudiants d&"Sannée a réalisé, de facon individuelle, un PrdgeFin d’Etude, sur
la base de sujets de recherche définis par I'équigreseignant-chercheurs. La synthése de leurauxav
est I'objet du chapitre 3.



3.TERRAIN : LA PROBLEMATIQUE DU VAL DE LOIRE

A l'instar d'autres agglomérations du Centre-Oudkintes, Angers, La Rochelle...), les aires urbaines
du val de Loire (Orléans, Blois et Tours) ont conaw cours des années 1990, un fort accroissersent d
leur population. La Loire moyenne, bien équipéeirdrastructures de transport et doté de multiples
aménités tout en étant assez proche de I'lle-deelrdait partie des espaces francais attractifs.

Dans le cadre de la réflexion sur le Bassin ParjdgeLoire moyenne a servi d’appui a la concepgian

les services de I'Etat, d’'un schéma d’aménagemainfugapprouvé par un C.ILA.T. en 1975 (Thibadlt e
Verdelli, 2006 ; voir aussi chapitre 3, section)3L® concept de « métropole jardin » visait & oecdr la
solidarité entre Tours et Orléans, au niveau desmuanications, de 'aménagement de la Loire et des
fonctions de haut niveau, tout en préservant depuwres vertes garantissant une protection du flabee
projet ne fut pas mis en ceuvre et le développendsd services publics et marchands dans les deux
agglomérations, bien que conséquent, ne fut pdisanif pour affirmer une quelconque métropolisation
(Demaziere, 2007). Aujourd’hui, Tours et Orléansntsodeux agglomérations diversifiées,
multifonctionnelles et en croissance. Aucune desxdee pouvant prétendre entrainer I'ensemble de
I'espace régional. En témoigne la situation de 8lqui s’intégre de facon presque égale aux systeme
d’emploi et de résidence orléanais et tourangeaux.

Tableau 1 : Les principales aires urbaines présentes sur le Val de Loire (Source : INSEE RGP 1999)

Nom de l'aire Classement de l'aire Nombre Nombre de
urbaine urbaine d’habitants communes
Orléans 22 355.811 90

Tours 20 376.374 80

Blois 66 116.544 64

La Loire moyenne recouvre trois aires urbainesfodnt dilatées, celles d’Orléans, Blois et Toues L
échanges entre ces trois aires sont importantgdtitigs quotidiennes pour le travail et les étuflex,
de marchandises...), mais l'influence de I'lle-deffemsur chacun d’entre elles est plus forte encore.

Présenter le fonctionnement de chacune des aitesnes du Val de Loire n'est pas l'objet de cette
introduction. Il est cependant nécessaire d’appameéclairage sur les deux plus importantes, @Qsléd
Tours, qui ont été le cadre des travaux de terrAirec plus de 355 000 habitants, I'aire urbaine
orléanaise se classait en 1999 au vingt-deuxiémg &a niveau national. Au cours des années 1990,
I'unité urbaine a enregistré la cinquieme plusdantoissance démographique francaise, avec undgain
population de pres de 20 000 habitants, soit uoissance de 7%. La proximité de I'lle-de-Francéaet
qualité de la desserte routiére et ferroviaire oua réle essentiel sur I'attractivité de I'aggkenation.

La géographie fait que I'aire urbaine d’Orléansamnire de hombreuses activités économiques de rang
national et international.

Forte de 80 communes (contre 66 en 1990), I'aibaine de Tours compte 380 000 habitants et se situe
au vingtiéme rang national. La croissance démogmaptde I'aire urbaine a été de 6,4% au cours des
années 1990, et de 2,6% pour la ville-centre. U@mygration de Tours représente pres des deuxdeers

la population du département d’Indre-et-Loire. Ervie depuis 1990, la ligne TGV permet une liaison
rapide avec Paris ; elle compte plusieurs millééabonnés.



Tableau 2 : Les structures intercommunales du Val de Loire (Source : INSEE RGP 1999)

Nombre de communle@opulation en 199

Nom de la CA D
CA du Grand Orléans 22 273.781

CA Tour(s)Plus 14 267.157

CA de Blois Agglopolys 15 80.174

Si on s’intéresse a I'histoire intercommunale desxdprincipales agglomérations, Orléans et Towes, d
différences importantes apparaissent. La communal@gglomération orléanaise procéde de la
transformation au ler janvier 2002 de la Communa&éCommunes de I'Agglomération Orléanaise
(CCAO), qui elle-méme découle d’'un SIVOM créé es4 @t qui regroupait initialement 12 communes.
Maire d’Orléans de 1989 a 2001, président de I'dgdmn des Maires des Grandes Villes de France
dans les années 1990, ancien ministre, Jean-FHaaar (PS) avait négocié la création de la CCA€net
avait pris la téte. Les élections municipales d@l2ént porté Serge Grouard (UMP) a la mairie d’e@mk
(réélu en 2008). Une alternance politique a eu tians plusieurs autres communes, faisant baseuler |
majorité de I'EPCI. Charles-Eric Lemaignen, adj@notmaire d’Orléans, s'est installé a la téte BPCI.
L'agglomération orléanaise a approuvé fin 2002 rojgb d’agglomération servant de fondement au futur
schéma de cohérence territoriale. Celui-ci a ét#bake sur le périmetre de la communauté
d’agglomération (voir chapitre 1).

Pour sa part, la communauté d’agglomération Tolig3, créée fin 1999, a a sa téte Jean Germajn (PS
maire de Tours depuis 1995. Les élus sont prudkamts I'affichage d’ambitions et préférent faire léeo

les compétences communautaires en fonction dednkesb du climat politique local. Comptant 14
communes, Tour(s) Plus reste bien en deca dese$inde l'aire urbaine, du périmétre du Schéma
Directeur approuvé au milieu des années 1990 etemdenl’'unité urbaine. Pour rendre compte de
'urbanisation dans I'agglomération de Tours etsgdaon aire d’influence, I'’équipe de recherche a été
amenée a prendre en compte trois SCOT qui se sauds degrés divers d’élaboration.

Département Aménagement Polytech' Tours, AGE - les sites étudiés
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Figure 1 : Les communes ayant fait I'objet d’enquétes de terrain dans le cadre de la recherche
« Ingénierie des projets de territoire et conduite d’opérations d’habitat dans une région urbaine a forte
valeur patrimoniale, le Val de Loire »



A certains égards, le Val de Loire constitue unétaidle « architecture de la grande échelle » bdtie

une anthropisation fine construite sur plus de deilliénaires d’histoire entre ’'homme et son fleuve
(Fowler, 2003). Cet espace a été inscrit sur ta kit Patrimoine mondial de TUNESCO en novembre
2000 au titre de son paysage naturel et cultukgnti Long de 280 kms, ce corridor urbain s’étedte

Sully sur Loire (45) a Chalonnes sur Loire (49).reaonnaissance internationale pose, de facgon, teette
question des conditions du maintien de l'identig@sgs espaces, notamment périurbains, alors que se
multiplient les opérations d’extension urbaine (lEyd’'urbanisme de Sciences Po et Mission Val de
Loire, 2006).

4.DEMARCHE

Nous nous sommes engagés dans la problématiqueldgésns entre projets de territoires et opération
d’habitat en secteur périurbain du Val de Loireyetistinguant trois spheres :

1) la conception des documents d’'urbanisme a diffése@thelles ;
2) les modes de vie des habitants sur un territoileues aspirations ;
3) les logiques d’actions des opérateurs du logement.

Une de nos hypothéses était que le manque de deldg connaissance et de prise en compte récgproqu
des contraintes et des enjeux de chacune de cesespparticipait d’'un aménagement du territoire peu
articulé ou peu cohérent.

Le dispositif de recherche mis en place sur lemites périurbains d’Orléans et de Tours, ainsi lgge
différents sujets de PFE visaientndeux cerner chacune des spheres (leur fonctionnemte leur

contraintes), a évaluer leur degré d’interface etds nceuds sur lesquels il est possible d’agir,
notamment en matiere d’ingénierie territoriale.

4.1. La sphere des documents d’'urbanisme

Un de nos objectifs est de rendre plus explicitenainage Projet de territoire (les grandes oriiems
d’aménagements) / Documents d’urbanisme / Opératibabitat. Il s’agit de mieux comprendre ce
chainage pour identifier les besoins et les cormgéteen ingénierie territoriale.

A priori, un certain nombre d’éléments sont présertur que 'aménagement du territoire s’élabore de
maniere cohérente et articulée, du projet de ¢ineita I'opération d’habitat.

L’élaboration des documents d’urbanisme (SCOT, PPUH, PLU,... et avant eux les POS et les
SDAU) engage a chaque échelle une énergie conbldéea matiére de mobilisation d’acteurs (élus,
techniciens, bureaux d’études, représentants duden@ocio-économique...), de séances de travall
collectif (souvent sous forme de groupe de tratveimatique), de communication et de concertatien, d
productions écrites et cartographiques.



Figure 2 : Communication sur I'articulation théorique des différents documents d’'urbanisme

Source : Les liens de compatibilité SCOT, PDU, PLH, PLU, Agence d'urbanisme de I'agglomération
orléanaise, mai 2007.

ENCHAINEMENTS DE COMPATIBILITES AUTOUR DU

SCoT PLH

Exemple : prise en compte de besoins en logements spécifiques

SCoT PLH PLU
+ Prise en compte globale des - Traduction spatialisée et quantifiée || - Emplacement réservé (ER n°2)
besoins en logement sur le territoire | des besoins par secteurs pour logements spédialisés, localisé
du SCoT 2 proximité du centre-ville et de la
future station de TCSP

redaction du document dorientation programme d'actions ‘plan du PLU au 1/2.000=
N @ o)L UG S

«Pour faire face au vieillissement «Pour répondre au déficit

de la population, le temitoire identifié dans le diagnostic sur
renforcera sa capacité daccueil en le secteur S, il est envisagé
maisons de retraites spédialisées. la création dun EHPAD

Les nouveaux établissements (établissement d'hébergement
seront localisés a proximité des pour personnes agees

centres urbains et des dessertes dépendantes) de 150 lits sur
en transporis en commun . la commune C d'ici 6 ans».

@ emplacement réservé pour logements
de peisonnes agees

(D emplacement réserve poul TCSP
= Dispositions particuliéres du PLH influant sur le zonage des PLU
- Le PLH encadre les besoins en logements, et leurs localisations, par type et par statut. Pour y satisfaire,
le PLU peut décliner ces besoins par une affectation des sols appropriée, réserver des emplacements pour
des programmes de logements prédéfinis, déterminer des pourcentages de logements collectifs 3 construire
sur certains secteurs.

Article B.302-13 du Code de la construction et de I"habitation - «le grogramme d'actions {du PLH) indiguee -

b} Les objectifs quantifies el la localisation de l'offre nouvelle de logement et d'hebergement dans chaque secteur geographique (_);

e) Les interventions en maliefre fonciére permettant la realization des actions du progremme.
Le programme dections indigue, | cas échéant, les incidences de fa mize en oeuvre des sction: retenmses sur les plans locaux durbanisme et les cartes
communales, dans chaque secteur géographique défini eu sein du territoire couvert par le programme local de [Thabitats.

L'élaboration de ces documents est longue, quelkespit I'échelle, une a plusieurs années sontesauv
nécessaires.

Le chainage entre les différentes échelles esepmnsiveau législatif par I'articulation des do@nts et
leur niveau de précision respectif (cf. Figure Ra recherche de cohérence et d'unité est une
préoccupation forte des urbanistes (Chalas, 1989).

Ces documents sont élaborés, non pas les unsiadales autres de la grande échelle a la petitellégc
mais en paralléle. De fait, ils sont censés inferegce, d’autant qu’un certain nombre d’actewsts
impligués dans plusieurs d’entre eux (élus, agedegbanisme, ...).



Pour autant, & regarder la forme que prend l'udaditin courante a la périphérie des villes, lesligts
obtenus sont peu satisfaisants, en témoigne I'amgle I'étalement urbainL’impression donnée est que
les territoires ne se développent pas comme ledfigiteurs I'envisagent mais au coup par coupsarg
ces opérations, ajoutées les unes aux autresegsingnt la morphologie des territoires.

La difficile coordination de I'action territorialeyest peut-étre pas a chercher dans la bonneulatimn
entre les différents documents de planificationisrdans I'articulation, a chaque échelle, entreoletenu
du document d’'urbanisme, les dynamiques engagémomment de son élaboration et le projet de teratoir
(entendu comme projet politique du vivre ensembieus territoire).

Le SCOT est-il la traduction d'un véritable projee territoire porté par une ou plusieurs
intercommunalités ou est-il un simple document néapolitique ? Le PLU est-il la traduction d'un
projet communal ou la nécessaire affectation dit drosol ? L'opération concrete d’habitat tradelie
le méme projet de vivre ensemble que celui entéenn niveau plus général, si tant est qu'il y ¢muai?

Un travail de recherche sur I'élaboration des PDpéanis de voir combien le document final étagdis
édulcoré pour étre consensuel et n’était qu’unegraedraduction des réflexions engagés entre |lesiect
participant & son élaboration (Hernandez, 2003).

Le moment de I'élaboration permet des synergies,dyeamiques, qui sont porteuses d’actions dans les
mois qui suivent I'approbation du document, et gooi pas d’'un véritable projet commun ? Le disgfosit
d’élaboration des documents, par le dialogue dqiémere entre différents acteurs et différents fpje
serait ici aussi important que le contenu réglemiemtdu document (Motte, 2006).

! En France, I'extension de des surfaces urbaniaéainsi atteint 6 900 km2 entre 1992 et 2004, soi
augmentation de 20 %, alors que la population oésgait, dans le méme temps que de 6 %. Ces 6 890 k
représentent une superficie supérieure a celle département francais. Le Monde, 19 avril 2008.
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Figure 3 : Les deux formes envisagées de dispositif d'élaboration d'un SCOT

PLANIFICATION ET PROJETS DE TERRITQIRE

MODE A BASE DE PROJETS MODE A BASE DE PLANIFICATION
SUIVI DE REGLEMENTS STRATEGIQUE SUIVIE DE PROJETS
Conceplion montante Conception descendante
Ecriture collective Ecriture « techno-politique »
du projet de territoire des documents de planification
(PLUYS stratégique SCOT
SCOT = synergie entre projets Confrontation avec écriture
de territoire « techno-politique » des PLU
Confrontation avec les Confrontation avec les
opérateurs négociations sur la operateurs sur la bﬂﬂlﬁ‘
base d'un projet de territoire documents réglementaires
; i Dissociation
Mise en ceuvre de projets projets des opérateurs [ idées
des planificateurs

« SCOT = RESULTANTE = « SCOT ENGLOBANT=

Vi /

Source : Philippe VERDIER

Concernant le dispositif d’élaboration, nous fagsdimypothése que ce dernier puisse prendre deux
formes, I'une montante, l'autre descendante (¢furé 3) et aboutir, selon les cas, soit & un « SCOT
englobant » ou un « SCOT résultante », c’est aQO@TSqui soit la résultantes de projets de tere®ir
collectifs.

Cette difficulté de 'aménagement du territoireaiter un certain nombre d’enjeux (étalement urbaial
logement, dépendance automobile,...) vient-elle d'unauvaise organisation de son ingénierie
territoriale (son fonctionnement interne) ou deassiens qu’entretient la planification urbaine aves
sphéres extérieures ? Il nous faut envisager, cbué, les aspirations des habitants et la man@me aks
derniers « habitent » le territoire en réagissat¢ anultiples contraintes (localisation des lietentploi,
prix du foncier, prix du carburant, représentatisosiales,...). Sont également a prendre en comsgte le
opérateurs du logement, les logiques économiquasieprécisément celles du marché du logement.
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Projet de territoire
SCoT

Modes de vie sur un Projet communal
territoire PLU Logiques d'actions des promoteurs
Aspiration des habitants Logiques d'un marché économique

en matiére d’habitat du logement
Opérations d’habitat
ZAC - Lotissement

Figure 4 : Une planification urbaine en tension entre la sphére des pratiques habitantes et la sphére d'un
marché économique du logement.

Les contradictions entre l'aspiration des habitgotsir I'habitat individuel et les mots d'ordre de
I'urbanisme pour un habitat collectif ont été sguées dans différents travaux (Lévy et Thibaul@430
Yves Chalas (2004), travaillant sur I'imaginaires ggofessionnels de la ville, montre le décalageeen
des urbanistes qui pensent « réponse a des bestides habitants qui pensent « désir d’étre sfinEn
I'inscription territoriale et la morphologie, ceiria diraient la qualité, des projets d’habitat sefrontent
aux logiques économiques du logement et de I'aétolé construction, souvent uniformisantes.

4.2. La sphere des modes de vie et des aspiratiesshabitants

Projet de territoire

SCOT
Aspiration des habitants Modes - de vie - sur - un
en-matiére d'habitat territoire
- — o m i m - - Projet communal
PLU

Marche du logement
Logiques d'actions des opérateurs
N R —_

Opérations d’habitat
ZAC - Lotissement

Figure 5 : Interaction entre la sphéere des habitants et la planification spatiale.

Parmi les éléments qui justifient de tenir le campdojet de territoire, ou au contraire de I'infdég nous
pensons important de prendre en compte les pratidgdespace mises en évidence dans des recherches
antérieures (Lévy et Thibault, 2004). Ces rechexahentrent que I'habiter individuel constitué pes |
lieux fréquentés forme plus un réseau qu’'un tdretd’'un seul tenant. Ces lieux qui peuvent étme fo
éloignés les uns des autres, font que I'échellel'lubiter n'est pas (ou plus) celle des projets
d'aménagement. Le lieu de résidence n’en appafgesnpour autant a un espace local.
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Il s’agit aussi de confronter la demande immédigttda demande latente des usagers-habitants avec
I'offre des promoteurs et le discours qui justifiette offre. La demande immédiate est la demande
faconnée par les discours et les produits dispesiblr le marché, tandis que la demande latentenest
demande émergente, correspondant a ce que P.H.b@hathe Lalwe appelle des aspirations, ou a ce que
'on peut nommer des besoins en profondeur. Cetteatide latente peut étre mise au jour par des
techniques appropriées qui sont celles de I'ineanén profondeur sur échantillon restreint.

4.3. La sphere des opérateurs du logement

MODE D'ACTION DES PROMOTEURS . . .
La figure ci-contre présente

un schéma simplifié du mode

Savnlr-fsirs d’action des promoteurs, elle
Financamants met en  évidence, en
Crientations, groupes bancaires, BTP, etc terminaison du processus,
deux types d'attitudes face

t aux documents d’urbanisme.
Ce schéma est une base de

Produits cibles départ, que le travalil

empirique permettra d'affiner

¢

Balayage du terrain

:

RDY exploratoires
Mairie et Adjoint & I'urbanisme

b

Consultation POS/PLU

1

Recherche terrains - promesses de ventes - négociations

Esquisses
v Je fals ce gue je veux du # Je négocie mon projfet par
moment gue je respecte la dtapes avec les dlus ef leurs
ol du POSAPLU » services, jusqu'd obtenir le
1 meileur accord possible »
Jachéte les terrains J'achéte les terrains
Je réalise Ja réalise Figure 6 : Schéma du mode
d’'action des promoteurs.

Saiirce | Philippe VERDIER
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4.4. Approche croisée des sphéeres étudiées etmaftation des hypotheses

Projet de territoire
SCOT- Charte de pays

Habiter le
territoire

Aménager le

lerritoire

aneblte-r, RYK LTS
® e,
@Q Projet communal o
) ”~ o
P2y % PLU 9 5
L
Modes de vie et =3 s . _
aspirations des = - Logiques d'actions des
habitants en matiere =~ €—g~ =5  Operateurs-promoteurs
d’habitat > °
b

Opérations d’habitat
ZAC - Lotissement

Source : Frédérigue Hernandez

Figure 7 : Approche triangulaire Documents d'urbanisme - Aspiration des habitants — Opérateurs du
logement

a) la relation modes de vie et aspiration des hati / logiques d’actions des opérateurs-promoteurs

L’hypothése que nous formulons concernant cetiatiosl est que les produits du marché auxquels se
référent les promoteurs sont « en retard » paror@ux attentes qui seront celles des ménagess, tan
aujourd’hui que dans quelques années, avec uneridauosolescence des produits-logements standard.
Pour tester cette hypothése, il s'agit de confrofdéfre des promoteurs avec la demande exprintéa e
demande sous-jacertes habitants. Dans les communes périurbaines ddeMaoire, on peut penser que
les habitants s’approprient les espaces natuggexdmité de leurs lieux d’habitation, au nom darade

vie, de lidentité, des loisirs... Comment ces iges sont-elles répercutées dans les opérations
d’aménagement ? La qualité du paysage sert-elguament d’argument promotionnel ou influence-t-
elle le contenu des opérations ?

b) la relation Opérations d’habitat / logiques diaans des promoteurs / projet urbain communal

Dans la fabrique d’'une opération d’habitat, il yranceud que nous cherchons a mieux comprendre, celu
gui concerne la relation entre I'opérateur du logetnles élus et les agents des collectivitéstogiales
relevant des professions d'urbanistes, d’aménagisted’architectes. Ce nceud, dans ses échanges, ses
négociations, ses transactions, mobilise tout foi une certaine représentation de la demande des
habitants (ce que les promoteurs vont appeler kel la regle du droit des sols et les valeutgedles

de l'urbanisme : les mots d’'ordre législatif (SRU,.les rhétoriques des politiques locales d’'urlbaris
(mixité, protection de I'environnement, densitépmobilité). Il s’agit, par des enquétes (notamment
aupres des élus et des techniciens), de cerney gilconvergence ou divergence dans les modes de
faire/modes de pensée et de dégager des factqlicatfs.

Nous faisons I'hypothése que le mode d’approprieties projets urbains communaux par les promoteurs
va dépendre du mode de production de ces projetstémt, descendant, en boucle).
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c) la relation projets de territoire / modes de dies habitants

Nous faisons I'hypothése que les habitants parslewwdes de vie et leurs usages recomposent et se
réapproprient les projets de territoire. Dés ltgs,liens entre 'aménagement de I'espace et I'patan

de l'espace ne sont pas ceux imaginés par les gdrsaurbanistes et appellent a I'élaboration de
nouveaux projets de territoire et de nouvelles oedb d’élaboration de ces projets.

Par rapport a une vision cartésienne de la conifiiatientre des documents cadres comme garante du
« bon » aménagement du territoire, notre hypotkeésde faible respect de ce schéma par la chatke de
acteurs de 'aménagement. En termes de rechefdiagit de comprendre comment les concepteurs de
'aménagement travaillent « vraiment » et d’iddatifles « bonnes raisons » qui les amenent a ne pas
respecter la cohérence organisationnelle de I'eteimgint des échelles.
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CHAPITRE 1 : CAS D'ETUDES EN ZONE PERIURBAINE D'O RLEANS

INTRODUCTION

Ce chapitre présente sous forme de synthése leatéssaillants issus des cas d’études situéoea z
périurbaine d’Orléans. Si ces résultats s’appugamt les données recueillies par les étudiants =t le
analyses présentées dans leur rapport d’Optit en sont néanmoins une réécriture. En effee u
relecture de leur analyse par I'équipe de recheact® nécessaire. Non pas que les étudiantsra@nt
travaillé : bien au contraire nous avons remarquénuestissement et un engouement allant au-dela de
nos attentes. Il s’agissait pour nous de pallietagees de leurs naivetés dans l'interprétatiofaatlyse

des propos des acteurs, leur manque de connaisgascésultats scientifiques existants, leur diffica
replacer les résultats obtenus dans la probléneti@nérale du programme de recherches Architedéure

la Grande Echelle.

Cette réécriture a également bénéficié des échamreges entre membres de I'équipe de recherche a
I'occasion du séminaire du 25 avril 2008 organigéDepartement Aménagement de Polytech'Tours.
Enfin, cette réécriture ne se veut pas exhaustile pointe simplement quelques principaux réssilédt
témoigne de 'avancée de notre réflexion terraint@aain.

Cette synthése s’organise en 3 points, précédéw diueve présentation du cadre pédagogique et du
terrain :

Point 1: Les pratiques et les attentes des habitdes communes périurbaines ou sont situées les
opérations. 28 habitants ont été interrogés erantile méme guide d’entretiens.

Point 2 : Les logiques d’actions des opérateurfodament (promoteurs, aménageurs, géomeétres) ayant
participé aux opérations étudiées. 9 opérateuustriint des profils variés (du grand groupe stméct
Negocim, Foncier Conseil - au petit promoteur oiceagel), ont été longuement interviewés.

Point 3: Le chainage Opération d’habitat — Docuntarbanisme communal — Projet de territoire.
L’analyse porte sur les réglements et documentsbdhisme régulant le développement urbain sur le
territoire orléanais (SCOT, PLU, réglement de k®iment, charte).

Cadre pédagogique et présentation du terrain

Pendant cing semaines (du 4 février au 6 mars 20@8gtudiants, en derniere année de formation en
génie de I'aménagement, ont travaillé a I'analysgpdérations d’habitats construites récemment, e |
procédures ZAC ou lotissement, sur des communeasarpaines de I'agglomération orléanaise. Le 21
mars 2008, ces étudiants ont présenté les résdéidesr travail devant une vingtaine de professitsmet

des enseignants-chercheurs de I'école.

L'atelier était co-encadré par des enseignantscbieers et un professionnel, Philippe Verdier, dogioe
et urbaniste, représentant de la Société Frangaserbanistes (SFU) en Région Centre.

Le travail de l'atelier visait a confronter 'offides promoteurs (et le discours qui justifie ceffee) avec

la demande manifeste et la demande latente desersdagpitants. Par ailleurs, une analyse des
documents d'urbanisme et des projets de territairdifférentes échelles (régionale, agglomeération,
communale, projet d’habitat) visaient & mieux cetes €éléments qui ont déterminé la forme urbatria e
localisation sur le territoire de ces opératiorsaditat.

2 Baudrier et allii,Pour une meilleure compréhension des relationseeptojets de territoire, opérations d’habitat
et modes de vie en Val de Loi@as d’études en zone périurbaine d'Orléans. Ramgpatelier d'option DA5

« Ingénierie territoriale », Février 2008, DéparteiAmeénagement, Ecole Polytechnique de I'Univérdé Tours,
144 p. + annexes.
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Les six opérations d’habitat étudiées sont sitséesjuatre communes dites ligériennes, au senfiesu e
ont la Loire comme limite communale. Trois d’entedles sont intégrées a la Communauté
d’Agglomération d’Orléans et couvertes par un SG&iTcours de validation au moment de I'étude. I
s'agit de petites communes périurbaines en secomat®nne. Leurs services techniques sont peu stoffé
a I'exception de Chécy. Les opérations d’habitatisies sur ces communes visent a illustrer uneétéari
de projets en termes de formes, de procédures@edrs engages.

Le contexte des élections municipales a complek#@proche du terrain et engendré beaucoup daitrav
de préparation, notamment pour rassurer les éludesgontenu de nos entretiens et la portée des
enquétes, mais n'a globalement pas entravé lancuhe

Ces communes étudiées présentent les caractéeistlopbituelles des communes périphériques d’une
agglomération dynamique : profil résidentiel, piess fonciere importante, prépondérance de
'automobile dans les déplacements domicile-trayaite prédominance de classes moyennes.

Bien que situées en seconde couronne, ces commarssit pas tres éloignées de la ville-centre Gsléa
(15 km maximum). Chécy, Mardié et Bou appartienrgelt Communauté d’Agglomération Orléans Val
de Loire. Ces 3 communes sont contigues et sensiuiéest d’Orléans.

Paris:

Troyes
- ) Checy y :
> ] ardie

c . / Bou

Mareawr awe-Pres
Tours .

Chiateauroux

Figure 8 : Localisation des communes étudiées et périmetre de la Communauté d’Agglomération
d'Orléans.

Source : Rapport d’'Option Ingénierie territoriale DA5, Février 2008, Département Aménagement, Polytech'Tours

Chécy est la plus importante avec 7 500 habit&@iest une commune attractive qui posséde un habitat
pavillonnaire de qualité. Son taux de croissaneel 8 % par an, est lié a l'attractivité d’Orléatsa la
proximité de I'lle de Frande

% Mission Val de LoirePolitiques d’habitat et démarches de labellisat@m Val de Loire, Phase 2 Tables Rondes
Focus Territoriaux Cycle d’'urbanisme de Sciences Po, Juin 2006.
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Mardié est une petite commune rurale de 2 500 datisitenviron (estimation en 2006). Son urbanisation
est marquée par les opérations construites darenteses 70, au moment ou le développement a été le
plus fort, et par des constructions plus diffudes’agit aujourd’hui de restructurer et de rele bati
épars. En effet, 20 % de la population de la conemabitent a plus de 5 km du centre-bourg. Par
ailleurs, la commune posséde un patrimoine ardhitalc et paysager important (canal d'Orléans,
Chéteau,...) qu’elle souhaite valoriser dans le cdtlne projet de développement touristique.

Avec seulement 900 habitants, Bou est la plus ep&téis communes étudiées. C’est une commune
essentiellement rurale située dans le méandre ld@rka et dont la totalité du territoire est classh zone
inondable. Elle ne posséde pas de service d’unmenikes demandes de permis de construire, de moins
en moins nombreuses, sont instruites par la DDE.

Bien que limitrophe de la Communauté d’AgglomémataiOrléans, Mareau-aux-Prés a opté pour la
Communauté de Communes du Val d’Ardoux. Hors SGHlI& est soumise a une Charte architecturale et
paysagere qui vise a orienter les caractéristigadsirbanisation. Mareau est une petite communa&eu
agricole de 1 200 habitants dont |la majeure pdttiterritoire est en zone inondable (11%leur 13 krf).

Le bourg prend la forme d'un village-rue. Le maueut rompre avec cette configuration linéaire et
souhaite développer le bourg en épaisseur.

Des projets d’habitat « mesurés » ?

En matiére de réglementation, Bou n’a toujoursrpedifié le POS de 1996. Chécy a approuvé son PLU
en septembre 2007 ; ce dernier comprend une com@os®EU (Approche Environnementale de
I'Urbanisme). Mardié et Mareau ont approuvé leuDPPet poursuivent I'élaboration de leur PLU.

D’'une maniere générale, ces communes souhaitent; pavenir, un développement mesuré de
I'urbanisation afin de préserver leur cadre rural.

Les six opérations d’habitat sélectionnées présemtes similitudes, notamment en matiere de forme
urbaine. Néanmoins, I'échantillon étudié est asse® notamment en terme de type de procédure (ZAC,
lotissement, réhabilitation de constructions) deetyle logements (individuel/collectif, social, lota
accession a la propriété...) et d’'opérateurs engagés.

Il s’agit de :
- La ZAC du Vieux Pavé a Chécy (amorcé en 200prégramme comprend 356 logements dont
67 sociaux);

- La ZAC de I'Ormeteau a Chécy (amorcé en 2003reiongement de la ZAC du Vieux Pavé, le
programme comprend 130 logements dont 14 sociaux) ;

- Le lotissement Jacques Prévert & Mardié (12da#sus, opération non encore réalisée, au stade
de la demande du permis de lotir) ;

- La ZAC du Clos de 'Auméne a Mardié (projet deDlats en attente d’approbation par le Conseil
Municipal) ;

- L'opération du Puis de 'Orme a Bou (petite op@made 6 logements mise en ceuvre sous le label
«cceur de village » : aménagement de centre-boorgprenant des logements sociaux et
bénéficiant de financements de la Région).

- Le lotissement du Clos des Cerisier & MareauRnés- (17 logements individuels réalisés en
2002).
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L# Chsdes Cerisers

Figure 9 : lllustration de I'offre d’habitat en secteur périurbain d’Orléans

Source : Rapport d’'Option Ingénierie territoriale DA5, Février 2008, Département Aménagement, Polytech’Tours

1. PRATIQUES ET ATTENTES DES HABITANTS

1.1 La difficulté de mettre en évidence la demandéatente » des habitants en matiére de
logements

La demande « manifeste » est la demande faconnélegadiscours et les produits disponibles sur le
marché. Elle a été traitée a travers I'analyseqiestions portant sur les avantages et inconvénadant
logement et du quartier actuellement occupés pavdesonnes interrogées.

La demande « latente » est la demande émergemtei&@saux aspirations des habitants et détachée des
produits du marché. D’'un point de vue méthodologjcelle a été plus difficile a saisir. L'inexpéxen

des étudiants peu formés aux techniques d'entrédieiconditions particulieres de ces entretiegsigde
électorale, temps d'étude tres comprimé, diffeypour les encadrants a suivre la réalisation des
entretiens avec les habitants en méme temps geatiediens avec les opérateurs...), n‘ont pasipeten
véritablement explorer la notion de demande lateDédle-ci releve de la capacité a faire formuleqai

ne l'est pas habituellement, ce qui est au deldishours de tous les jours, ce qui agite des qumsstjue
linterwiewé ne s'était pas posées de maniéreecjagqu'au moment de I'entretien, etc. La mise en
évidence du discours latent est a I'évidence urceeesubitil.
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Dans les entretiens, la demande manifeste ap@raitelle d’un logement spacieux, fonctionnelmzal
avec jardin (en retrait par rapport a la rue et @isins), et localisé dans une relative proxinaitéc le
bourg et la ville-centre de 'agglomération, et@ans un souci d’accés aux services et aux équigigine

Les habitants ont des difficultés a se projetedala-des produits du marché et les entretiens past
fait apparaitre de demande latente tranchée. Hrtrdsatermes nous pouvons dire que dans ce secteur
c’est bel et bien I'offre qui continue a formatedemande, et non l'inverse.

Nous pouvons faire également I'hypothése que lesopees interrogées sont encore dans une phase de
justification de leur choix initial et ne sont pasét a le réinterroger. Néanmoins, le pavillon de
lotissement semble prendre place dans une sotédechie, dans laquelle il apparait comme un>xchoi
par défaut (défaut de moyen financier), au desdeuls « maison de caractere » plusieurs fois éwqué
dans les entretiens comme celle que I'on choisiraih avait davantage de moyens.

La difficulté que nous avons éprouvée a faire émrergne demande latente et a la distinguer de la
demande manifeste n'a pas qu’une dimension méthguple. En pratique, ce qui apparait comme une
superposition de la demande manifeste et de cefiecrprimée tend a renforcer le poids des opémateur
dans les négociations qu’ils ont avec les élus amemt de la définition des projets d’habitat.

1.2 La « Ville-campagne » : une aspiration pour leésidents, une identité pour les communes de
seconde couronne

Pour les habitants interrogés, il s'agit a la fil&tre proche des services et des équipemelaville » et

en méme temps d'étre a distardes nuisances du voisinagans un cadre calme et verdoyant « la
campagne 3 Une citation p.73 du rapport illustre cette asfiin « ...I'alliance de la tranquillité de la
campagne et de la proximité de la ville ».

La voiture est a I'heure actuelle le seul mode rdegport qui permet aux ménages de concilier cette
double aspiration. A ce propos, une thése souteni903 montre bien comment I'automobile en milieu
périurbain participe d'une maniére inédite d’habiteespace : I'automobilité. L’automobile y est
beaucoup plus qu'un mode de déplacement, ellegestt ale constructions territoriales et devientsplu
gu'ailleurs, composante active de I'habiter. Lebitaats du périurbain développent des cartographies
mentales tres développées grace a la capacitéoddsiateurs a utiliser des réseaux dont la conagptio
résulte d’'une culture technique partagée par lgénieurs routiers.

Les aménageurs ont souvent peu conscience de l@&mmadont, dans ces secteurs périurbains,
I'automobile fait corps avec la résidence pour tai® un nouveau genre de vie.

Ainsi, la politique locale d’Orléans en matiere diplacements (PDU), qui vise a limiter la placdale
voiture dans le centre-ville et par conséquent itétoffre de stationnement pour dissuader les
automobilistes de s’y rendrent, est vécue par lesgmnes interrogées comme une amputation.
L'amputation d'une dimension de leur mode de v@eréicherche d’une ambiance urbaine, d’'une certaine
forme de rapports sociaux, d'une culture différedten plaisir festif), cf. citation p. 84 du rappe tout

est fait pour limiter la voiture, nous pourrir laev».

L'association des deux notions « ville » et « capmga» se retrouve dans les documents d'urbanisme
étudiés, et ce, a toutes les échelles. En effet;depures vertes du Schéma Loire Moyenne (1978) so
encore présentes dans le SCOT en cours de valid@idravers le projet Loire trame verte) et dans

* Cf. p. 97 in Baudrier et alliPour une meilleure compréhension des relations eemiojets de territoire,
opérations d’habitat et modes de vie en Val ded.ddas d'études en zone périurbaine d'Orléans. Rappaielier
d'option DA5 « Ingénierie territoriale », Février0@3, Département Aménagement, Ecole Polytechniqae d
I'Université de Tours, 144 p. + annexes.

® Cf. pp. 71-74 et p. 95 in Ibid.

® Sajous P., 2003,’automobilité périurbaine en France : une facormabiter, Thése de doctorat, Université Paris |
Sorbonne, 298 p.
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certains PLU dont celui de la commune de Chécyalleéement, une rhétorique sur l'identité de ville-
campagne est présente dans les documents écritsSQDT de I'agglomération d’Orléans:

'agglomération souhaitée estur territoire équilibré entre ville et campagne Gette rhétorique est

articulée avec la thématique du Développement Derab

A I'échelle des communes, on retrouve ce slogawiltee a la campagne. C’est d'ailleurs le slogan de
I'opération du Vieux Pavé & Chécy. Dans ce casigrpour I'élu interrogé, une ville a la campagrest
un bati qui ne dépasse pas le R+1.

De plus, la période de l'atelier, en pleine camgagrunicipale, nous a permis de voir que les prafass
de foi et les discours des candidats mobilisaienéfment cette identité de ville-campagne.

En dernier lieu, cette aspiration est intégrédempromoteurs qui considérent que la nature, gétead, et
la Loire sont des atouts pour la commercialisatieteurs opérations.

On peut s’interroger sur le rapport des habitamtsriogés a la nature et au végétal en particutistrce
un mode de vie, un espace de pratiques ou simptamegiément qui permet de créer des coupures, une
zone tampon, avec l'autre (le voisin) ?

Les questions relatives a la Loire et & ses prasiqunt fait apparaitre que le fleuve étiposteriori
reconnu commaen plus dans le cadre de vie. Mais sa présencaihjaas été déterminante au moment ou
s'était fait le choix résidentiel. La Loire s’avédre un lieu de promenade dominicale, pratiqué
essentiellement a pied et en vélo. Les cartograpthés cheminements depuis le lieu d’habitation ont
montré que les promeneurs restent sur leur rivledwre. On ne franchit pas la Loire (faute de pdnt
Dans les représentations (habitants et documentbatiisme), la Loire est un fleuve « sauvage et
naturel ». Dans la réalité des pratiques et depetgrelle est souhaitée équipée et aménagée s piste
cyclables, aménagement des berges, circuits piéto(ef. rapport pp. 74-79). On retrouve ici la dtaub
aspiration ville/nature.

2.LES LOGIQUES D' ACTIONS DES OPERATEURS DU LOGEMENT

2.1 Des opérateurs du logement confiants quant ajlatesse de leur connaissance de la
demande, et par conséquent, quant a la pertinenededirs produits

Les opérateurs rencontrés disent chercher a sagisfademande d’'une certaine partie de la popanati
(pour une majorité d’entre eux, une opération delifuest avant tout une opération qui satisfaase |
population). Pour les opérateurs rencontrés, Iédtdrds qui veulent acheter une maison recherchent
avant tout une bonne situation et un bon site ¢sitme, bien desservi, prét d’'un centre-ville etsut a

un prix attractif).

La demande latente des habitants est difficilesirs#ans le discours des opérateurs. Pour cesedgrii
n'existe pas de demande latente. Nous faison&ighdthése que I'activité commerciale des opérateur
gui consiste a proposer des modeles clés en main,&re un inhibiteur de la demande latente, tians
mesure ou cela n’incite pas les futurs acquéreétsesactif et acteur de leur désir d’organisatipatiale

a l'intérieur du logement. Parallelement, le mangaeculture architecturale et urbaine des habitants
constitue un frein & mettre en relation avec laidgion des architectes sur ce marcheé.

Néanmoins, un tournant est peut-étre en train deesér avec le discours actuel sur le développement
durable. En effet, les architectes réinvestissennbhrché de I'habitat individuel avec des maisons
durables et des écoquartiers. Sur ce point, laerebk a montré que les habitants connaissaientgseu
nouveaux produits. Aprés en avoir eu une définjtisny sont favorables, mais plutét pour les aitjae
pour eux-mémes.
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Derriere le discours convenu des opérateurs dumege (nous faisons les produits que les gens
demandent et apprécient, avec l'accord des élusnaers adaptant aux contraintes de documents
d’urbanisme), un discours secondaire apparait dasnsntretiens effectués. Ce discours secondaingefo
un contrepoint au premier et se situe dans I'oddre mais quand mémé »

Mais quand méme Kk ne faut pas non plus faire n’importe quoi: cértes opérations sont trop
largement dimensionnées (par les €lus), ce n'estegraisonnable ;

Mais quand méme kétalement urbain pose des problémes réels, iLiyaé sGrement intérét a mieux
situer les opérations, plus pres des services £cdmmerces, avec moins de déplacemenmts...

Mais quand méme faire des écoquartiers va devenir incontournablajsnvous savez, ce sont les élus
qui font les SCOT et les PLbYJ;

Mais quand méme @n ne va pas faire des produits que les gens namdent pas, comme des maisons
écologiques. Bien qu’a la limite, ¢a serait presgueous d’éduquer le public, de le former, si oatwpie
les choses évoluent;

Mais quand méme ga va évoluer de toute facon, il faut s'y prépaser

Ainsi nous pouvons dire que les opérateurs du lege¢nsonnaissent les problématiques et les mots
d’ordre actuels de 'aménagement du territoiredlseours de certains d’entre eux laissent a penser

y a potentiellement une aspiration a un changeikarit dans le sens d’'un aménagement mieux régulé,
les réalisations effectives montrent, a I'inverggnon passage a l'action.

2.2 Le droit du sol, le réglement, sont le poinedtrée des opérateurs et des habitants dans le
projet urbain

Opérateurs et des habitargatrent dans I'urbanisme a I'envers par rapporipecessus réflexif des
politiques et des planificateurs. Ceux-ci partemtpdojet communal, quand il y en a un, pour ensuite
donner du sens a la regle. Les opérateurs et lgisahts semblent peu percevoir le sens derriére le
reglement (le projet d’ensemble). Dés lors, le doeot d'urbanisme n’apparait que comme une
contrainte a la liberté individuelle d’entreprend@e résultat milite pour une meilleure articulatientre

le reglement et la forme urbaine et une meillexprassion du projet d’urbanisation.

L’ensemble des opérateurs rencontrés disent censléds documents d’urbanisme. lls le font pour
connaitre le droit des sols de leur périmetre dgepret plus généralement pour observer la réserve
fonciere disponible et son évolution, sur les comesuou ils interviennent.

Deux attitudes contrastées ont été distinguées ldaapport au reglement d’'urbanisme. Pour les lans,
réglementation est essentielle et obligatoire tafaut un cadre pour éviter tout abus en termes
d’aménagement, pour les autres, c’est une congrpimiir I'activité, ca empéche les initiatives.

Si le rapport des habitants a « I'urbanisme » pdsg®ord par le réglement et le droit des solsnégorité

des habitants interrogés avouent ne pas avoir ttérles documents d’urbanisme avant d’acquérir leur
bien. Et, lorsqu’il y a eu consultation du POS aucadhier des charges du lotissement, cela n'a pas e
d’'impact sur la décision initiale. Nous noteronislécconfiance quasi aveugle des futurs acquérgans

le promoteur d’'une part, et dans l'instruction desvices techniques communaux d’autre®part

"Verdier P.Note concernant le programme AGE 23 avril 2008, 6 pages (document interne).

8 Cf. p.103. in Baudrier et aliPour une meilleure compréhension des relations eemiojets de territoire,
opérations d’habitat et modes de vie en Val de d.otas d'études en zone périurbaine d’OrléaRspport
d’Atelier d’option DA5 « Ingénierie territoriale siévrier 2008, Département Aménagement, Ecole &diytique
de I'Université de Tours, 144 p. + annexes.

22



Le milieu professionnel des promoteurs tend a dedenplus en plus expert en urbanisme réglementair
pour certaines petites communes rurales. Le pramdténéficie alors d'une forte légitimité, au point
qu'’il soit percu comme « I'urbaniste » de la comeiun

De maniére générale, il a été constaté, a I'ocnagdéoce travail, une mauvaise mobilisation desetsvi
d’action par les politiques (foncier, vitesse pesenpar I'automobile...). Et une attitude plutot pessies
habitants dans la phase d'acquisition du logememsze contexte, les opérateurs apparaissent comme
les seuls a mobiliser tous les leviers d'actionst de disposent pour atteindre leurs objectifs.

2.3 Le projet d’habitat offre un espace de négomat entre élus et promoteurs, favorable aux
deux parties

Les opérateurs expliquent gu’ils ont constammestrd&ations avec les €lus et que ces discussians so
essentielles pour travailler en collaboration : réncontrent les élus pour cerner les besoins de la
commune et voir les terrains disponibles. Toutefadu peut devenir pour les opérateurs une canttza

car c’est lui qui a le pouvoir de décision. Il paatéter une opération ou obliger sa modification.

L'espace de négociation permet de laisser la m@agkis de flexibilité en réduisant certaines cantes
réglementaires. En effet, ces deux acteurs peuranter des intéréts communs ou convergents. Ainsi,
'élu peut agir sur les documents d’'urbanisme etdre possible I'opération tout en demandant en
contrepartie des aménagements pour sa contfhune

3. LE CHAINAGE OPERATION D’HABITAT — DOCUMENT D’URBANISME COMMUNAL — PROJET
DE TERRITOIRE

3.1 Des opérations d’habitat en lien avec le praggemmunal

Les opérations d’habitat étudiées ne sont pas amtes par rapport & un projet communal (entendu
comme la vision de I'élu pour le devenir de sa camenet non comme un projet de composition
urbaine).

Sur la petite commune de Bou, I'opération de 6 hogets sociaux est en lien avec le projet de maimten
I'école. Dans le cas de Mardié, I'opération de tausion de logements est en lien avec la volomté d
relier par du bati et de la voirie les deux centlesla commune pour n’en former qu'un. A Chécy,
I'opération du Vieux Pavé est articulée a un prdtdesserte par le tramway des quartiers et &ioné
d’'une nouvelle centralité. Sur la commune de Maréhag’'agit de recentrer le bati pour donner de
I'épaisseur a un bourg qui s’étend naturellemeribegueur le long d’'un axe routier.

Les opérations d’habitat étudiées sont appréhengaedes élus communaux dans une logique de
structuration de la population en cohérence avecéguipements existants ou souhaités sur leur
commune. En caricaturant un peu, on peut dire glaigit d’accueillir suffisamment de jeunes couples
pour que la cantine scolaire de I'école primairentaternelle continue de pouvoir fonctionner, mais p
trop pour ne pas avoir a construire de nouvellbsssde classes.

Par ailleurs, ces projets d’habitat ont des compesaqui renvoient aux mots d’ordre du projet
d’agglomération : créer du logement social en e, densifier les centre-bourg, organiser
intermodalité. Cette rhétorique est d'ailleurdaterement bien intégrée par les élus communaux qui
savent montrer combien leurs actions peuvent yoiaet.

® Discussions internes lors du séminaire AGE duv2b 2008 au DA de I'EPU de Tours.
10 Cf. rapport p. 119, Ibid
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3.2 Un SCOT qui pense I'agglomération par couronngsvant un gradient centre-périphérie

Le projet de territoire de I'agglomération d'Orl&arnel qu’il est formalisé dans le SCOT, a vocaton
répondre a de nombreux enjeux : la maitrise derdaspon fonciere menacant les terres naturelles et
agricoles, la garantie d'une offre de logementsfaisante qualitativement et quantitativement, &itrise

de l'urbanisation et des déplacements. Le SCOTFadfila volonté de préserver cinq coupures vertes
(héritage du projet antérieur Loire Moyenne ?).t&lees de ces coupures vertes sont déja inscires d
les PLU par la classification des sols en zonesNA. C'est le cas a Chécy et a Mardié.

Les cartographies du Document d’Orientations GéegraDOG - laissent apparaitre une organisation de
'agglomération en couronnes, le centre princigahela Ville d’Orléans. Ces couronnes, matériakseé
par des portes (Cf. carte ci-apres), renvoientygp8s d’espaces :

- Un cceur d’'agglomération deng®rléans, Saint-Jean-de-Braye, Fleury-les-Aubr@isvet, St
Jean-de-la-Ruelle) pour lequel I'objectif fixé pagglomération est de poursuivre 'urbanisation et
d’offrir un haut niveau d’équipement. Cet espadedéimité par des « portes de ville dense ».

- Des espaces urbains périphériqueitués « entre ville et campagne » en deuxiemeoooe,
voués a étre des lieux privilégiés de croissantaine, offrant des services et des réseaux de
transports en commun, notamment la nouvelle ligngramway. Ces espaces sont délimités par
« des portes de ville ».

- Des communes & forte empreinte ruré8&™ couronne) pour lesquelles la préservation du cadre
de vie sera privilégiée et ou I'extension urbaiadega en continuité des masses baties existantes.
Cet espace est délimité par « des portes d’agghimérs. C’est dans cette derniére catégorie que
le SCOT place les communes de Chécy, Mardié, et Besi deux derniéres étant situées au-dela
de la porte d’agglomération.

Accuel| des activités économiques
Valarisations du patrimdine nature.

Optimisation das déplacements .
Requalification des entrees de ville
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Figure 10 : SCOT de I'agglomération d’Orléans : Arm  ature urbaine et réseau de transports
collectifs
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Source : Communauté d’Agglomération Orléans Val de Loire, SCOT, Carte interactive 2009. http://www.auao.org
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Cette vision de l'organisation de I'agglomératidnde son développement urbain sous-tend les projets
d’infrastructures routiéres et de transports enrmam (Cf. figure XX). En effet, concernant les ptsje
routiers (nouvelles voies de liaison) il s’agit@mnstruire et de boucler des rocades successive®oju
venir délimiter les 3 types d’espaces précédemréegatués (pour les desservir et les protéger de la
circulation de transit). Les différentes portes Ydie dense, de ville et d’agglomération) sonuéés a la
jonction des voies radiales desservant Orléang eed anneaux routiers successifs (projets de hesive
voies de liaison inscrit au SCOT) . Ainsi ces porpeéfigurent les futurs parcs relais ou poleshiiége

de I'agglomération. Le débat, entendu sur le tereai moment de notre étude, concernant la localisat
du projet de pont franchissant la Loire (entre Cleunb et Chécy), porte en lui la question de la
localisation de la « porte de ville ».

- MAILLAGE STRUCTURANT DU RESEAU
DE TRANSPORTS PUBLICS -

MATURE URB

MAILLAGE STRUCTURANT DU RESEAL

o ARMATURE URBAINE
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& {CLEEY
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Figure 11 : Articulation desserte TC et qualification des zones urbanisés

Source : Communauté d’Agglomération Orléans Val de Loire, SCOT, DOG, Décembre 2008.
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Concernant le tracé du projet de tramway, celypanit du centre d’Orléans et s’étend en périphérie
jusqu’a la limite des « portes de ville ». Ainsa, tommune de Chécy, extérieure a la couronne des
espaces urbains périphériques ne sera pas degsarnkgetramway, alors que la ZAC du Vieux Pavés(35
logements dont 67 sociaux) a été pensée initialesaon I'hypothese de sa desserte par ce mode de
transport rapide et cadencé.

Ce modele d’organisation territoriale porte unetaiee cohérence dans sa volonté de densifier et
d’équiper le cceur de I'agglomération (la ville-gengt ses communes immédiatement limitrophes). Mais
la structuration des déplacements qui I'accompag@égulation de la pénétration de la voiture se
durcissant a I'approche de la ville-centre, dégiadade la qualité de service des TC en directieriad
périphérie) pose des questions quant a I'accesatemunes de®3° couronne aux aménités urbaines de
la ville-centre. Ainsi, en distinguant des commusitgées a l'intérieur « de la ville » et des comasi
situées a I'extérieur, il instaure une certainelitigoire une certaine iniquité. Les Communes tiédy,
Mardié et Bou sont toutes trois hors de « la villeCette situation satisfait les deux derniére$,ngu
souhaitent pas voir leur cadre de vie rural dégraés pose un probléme a Chécy. En effet, la camemu
au seuil de la «porte de ville » comprend mal sxclusion de la desserte en tramway et de
'implantation d’équipements. Elle entend défendrerdle de « ville pble relais d’agglomération » et
mise sur I'accueil d’'un hépital et sur la créatiane zone d’activité.

On atteint la les limites d’'une pensée par coursngegivant un gradient d’'urbanisation. Celle-ci
dépossede les périphéries d'une légitimité & segga@omme centralités complémentaires et les reainti
dans une relation de dépendance a la grande @#le. est d’autant plus le cas dans le cadre d'unTSC
qui exprime les contraintes de maniére indicativiaisse au niveau communal la charge de porter les
contraintes juridiques.

3.3 Le projet communal est le lieu ou se gerent temsions entre « projet de territoire » et
« projet d’habitat »

Dans la réalité observée, l'articulati@COT-PLU-Opération d’habitate correspond pas a un chainage
linéaire. En effet, le PLU apparait comme un élénedvarniére de ce chainage, en ce qu'il est l¢ frui
d'une tension entre les deux échelles amont (las mwande, avec ses mots d’ordre, densité,
développement durable, mixité...) et aval (la plusitpequi traduit les aspirations individuelles qui
s'expriment dans le cadre d’'une société de consdimmaA I'image de I'entonnoir, se substitut cetle
sablier qui margque un point d’inflexion ou de ress@ent au niveau du PLU.

= Articulation Projet régional (ici Schéma Loinoyenng - Projet d’agglomeération (ici SCOT)

Cette articulation fait 'objet d’'un PFE & partién¢’. Dans le cadre de I'Atelier nous avons consta& qu
les documents d’urbanisme en cours d’élaboratio®B@t PLU perpétuaient les coupures vertes
instituées par le Schéma Loire Moyenne. Néanmogtte perpétuation ne semble pas se faire paratespe
d’'un document antérieur, de qualité et a plus geadchelle. Cette perpétuation est un respect th I'é
actuel des sols (espace boisé ici, espace agigiplétat qui est lui le fruit des orientationssas en leur
temps en référence au Schéma Loire Moyenne.

= Articulation Projet d'agglomération (SCOT) - Projebmmunal (PLU)

Dans un contexte ou, au sein de la communauté Idaggation, le leadership est tenu par la Ville
d'Orléans, la tension a gérer entre I'échelle dojgird’agglomération (SCOT) et I'échelle du projet
communal (PLU) semble varier en fonction de trdim&nts : un gradient d’éloignement a la ville-
centre, la taille de la commune et son niveau dsotgce en ingénierie territoriale, les contrairtes
constructibilité en bordure de la Loire (PPRI).

' Dhelens, Perinneles relations entre le projet de Métropole Jardin les outils de planification des
agglomérations ligériennes en région Cenfeojet de Fin d'Etudes, Ecole Polytechnique deivémsité de Tours,
Département Aménagement, mai 2009
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Sur ce terrain, il est apparu que le niveau cominpogdait le poids de Il'articulation SCOT / PLU. En
effet, le SCOT de I'agglomération orléanaise se geuple et non contraignant. Par conséquentisgda

a I'échelon communal le soin de transformer lesrddtions politiques en contraintes spatiales et
réglementaires. Ceci est paradoxal, voire délisatsecteur périurbain ou les élus de petites coramun
rurales étudiées expriment leur dénuement (I'udraai s’est complexifié, nous sommes démunis, nous
avons besoin de ressources humaines compéteriesatiere).

Enfin, les discours des élus rencontrés montreatrelative dissociation entre le local et le gl&baleur

« métier de base » est le local et la gestion dtidjen, plus que la planification stratégiqueasgéstion
d’'un avenir lointain, aussi bien dans le temps daes l'espace. Il y a donc «nous » (ici, dans la
commune) et « eux » (I'’Agglo, le Département, ItEta Région, ...).

Leur vision des attentes des habitants est ceswéda volonté de ne pas embéter les gens, d'étre
pragmatiques et conviviaux :ne pas embéter inutilement les gens avec des régtsngui vont les
empécher d’avoir leur permis de construirexne pas proposer des architectures trop innovantés q
ont du mal a étre acceptées ici, en Val de Lsjre ne pas faire trop de densité : les gens n’enerdul
pas», etc.

Les manifestations symboliques de rassemblemetess(féhanifestations culturelles ou de loisirs lesal
et la réalisation de nouveaux équipements colle¢étoles, cantines, petite enfance, salles des, fét
voire piscines) les occupent souvent davantagdeguelLU.

Dés lors, leur vision de la planification est céetrsur les contraintes réelles que vont apporter le
documents d’urbanisme, plutdt que sur les grandeladations de principes des PADD.

Par ailleurs, et sur quelques éléments de déitadlst, apparu que les bonnes articulations entcements
d’urbanisme a différentes échelles sont plus patfoifruit d’'une congruence que d’'une convergefice.
peut y avoir compatibilité des documents avec unerdgence des projets (coupure verte pour
I'agriculture a Chécy correspondant a un espa@vés une infrastructure future dans le SCOT).

12 p Verdier,Note concernant le programme AGE 23 avril 2008, 6 pages (document interne).
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CONCLUSION

L’Atelier AGE de I'Option Ingénierie territoriale nté d’aborder de fagon triangulaire les relatientre
le projet de territoire/ leslogiques d'action des opérateurs du logemdes modes de vie des habitants
(cf. figure en introduction). Une hypothese a éftefpour chaque relation entre les trois sommets.

Le travail d’atelier a permis de mieux cerner iess entre les différentes composantes, d’appdeer
réponses aux hypothéses et d'introduire des élénagmxiquels nous n’'avions pas pensé initialemdid, te
importance du projet communal et le rble de I'éheal. Apreés ces études de cas nous proposons la
nouvelle figure ci-apres.
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CHAPITRE 2 : CAS D'ETUDES EN ZONE PERIURBAINE DE TOURS

INTRODUCTION

Pour I'écriture de ce rapport final, nous avonscpd# ici de la méme maniere que pour le chapitre
précédent. La relecture du rapport réalisé pagéladiants® a débouché sur une réécriture synthétique,
mettant en évidence les résultats saillants etdtamnt des conclusions allant souvent au-dela dieoo

du rapport. L’organisation de ce chapitre reprenstiucture en 3 points du chapitre 1 :

Point 1: Les pratiques et les attentes des hdbitdes communes périurbaines ou sont situées les
opérations. Ici 46 habitants ont été interrogés@aant le méme guide d’entretiens que sur le iterra
orléanais.

Point 2 : Les logiques d’action des opérateursaiement (promoteurs, aménageurs, géometres) ayant
participé aux opérations étudiées. Il s’est agil@eopérateurs illustrant des profils variés (Bowgyu
immobilier, Nexity George V, Val Touraine Habitdt,.

Point 3: Le chainage Opération d’habitat- Docurmiatbanisme communal — Projet de territoire. Ont
été analysés, dans le cadre de la recherche, 1§ $i€Dagglomération de Tours, le SCOT Nord Ouest
Touraine, Les Chartes des PNR Loire Anjou Tourainays Loire Nature, les PLH, les POS et PLU des
communes, les cahiers des charges des opérations.

Cadre pédagogique et présentation du terrain

D'avril & juillet 2008, I'équipe de recherche a adré 6 éléves-ingénieurs d&"4année dans le but
d’'analyser la production de quelques opérationstitht en Indre-et-Loire. Ce travail a été conaunt
collaboration avec I’Agence d’Urbanisme de I'aggéoation de Tours (ATU). Cette derniére a participé
a la formulation de la problématique de l'ateliayy choix des opérations et a fourni aux éléves de
nombreuses données sur les opérations, et plusadgmeént sur le territoire.

Ce travail a été présenté le 11 septembre 2008ntienvajury composé d’enseignants-chercheurs, de
professionnels (Agence d'urbanisme) et de plusiaatsurs rencontrés pendant I'étude (techniciess de
collectivités locales, élus, promoteurs).

Sur le plan pédagogique, il s’agissait d’'amenegléses-ingénieurs a appréhender les différentsanix

de décisions et de contraintes dans la genése rdiap®s d’'urbanisme concretes (des opérations
d’habitat). Pour cela, ils ont été amenés a remeputes habitants, des élus, des urbanistes celamant
collectivités locales et des opérateurs du loger{mmoteurs, aménageurs,...). Par ailleurs, I'amalys
des documents d’urbanisme censés orienter le qiwehoent de ces opérations visait a développer chez
eux une approche réaliste et objective de l'amitbtoh (ou non) entre ces documents produits dans
différentes scéenes et a différentes échelles.

13 Caille D., Gayme S., Larmaillard L., Lebond S., dtnat E., Zheng K.Pour une meilleure compréhension des
relations entre projets de territoire, opérationthabitat et modes de vie en Val de Loire. Cas diétuen zone
périurbaine de Tours Rapport de stage de groupe DA4, juillet 2008 ¢ends + annexes). Département
Aménagement, Ecole Polytechnique de I'Universitd dars
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La méthode scientifigue mise en place consisteleéctsgnner des opérations d’habitat récentes ou en
cours de construction caractéristiques de la ptastuémmobiliére « banale » et « courante » sur le
territoire de I'agglomération tourangelle (ou a>pnaité de celle-ci). Ces opérations ont été analys#
'aulne de leur typologie bati, de leur intégratian tissu urbain environnant (analyse morphologigue
des modes de vie et des représentations des habfamretiens) et des stratégies des opérateurs du
logement (entretiens aupres des promoteurs, amérsage.

Il s’agissait ensuite d’étudier le lien entre I'opon d’habitat (sa localisation dans la ville plapulation
accueillie) et le projet communal (rencontre avecdlus et les agents du service urbanisme, anddégse
orientations du PLU et de son PADD). Enfin, lesacégristiques de I'opération et les orientations de
PLU ont été confrontées aux projets de territoeglus grande échelle (SCOT, chartes de Pays) et
replacés dans une dynamique d'intercommunalite.

Ce choix méthodologique est lié a une hypothesaégart : les territoires ne se développent pas emm
les planificateurs I'envisagent, mais au coup paIpc, ce sont les opérations, ajoutées les unes au
autres, qui dessinent la morphologie des terrgairdanisés.

Les opérations d’habitat étudiées résultent duseroent de différents critéres. Il s’agit de corcdtoms
neuves, réalisées sur des communes limitrophes d®ite. Opérations et communes sont localisées
suivant un gradient allant de la ville-centre auiypbain. Les opérations analysées sont situées en
premiére ou deuxiéme couronne de I'agglomératiaratagelle, mais aussi a distance de celle-cialyis’
d’opérations relativement courantes, illustrativles la forme que prend I'extension urbaine sur ce
territoire, et non d’opérations exemplaires et exoanelles dans leur montage ou dans leur ardhitec

Les sept opérations d’habitat sélectionnées pouclaerche sont les suivantes :

- Grand’Cour a Saint Pierre des corps (ZAC de 336runts)

- Le Prieuré a La Riche (ZAC de 500 logements dorolde logement social)
- LaPasqueraie a Ballan Miré (ZAC de 300 logements)

- L’Audriere a Cing Mars la Pile (41 lots)

- Le Clos des Rimoniéres a Cing Mars la Pile (17)lots

- La Basse bergerie a Villandry (10 lots)

- L’Aumbnerie a St Michel sur Loire (24 lots)

Les communes dans lesquelles s'insérent ces apésgbieuvent étre rangées en deux catégories : trois
communes sont membres du noyau urbain de Touis stsat des communes périurbaines.

Trois communes étudiées sont situées dans la @remburonne de I'agglomération tourangelle : Saint
Pierre-des-Corps, La Riche, Ballan-Miré. Saint-#iates-Corps (15 400 habitants en 2005) se sitag da
la continuité Est de Tours, dans les varennes migied entre la Loire et le Cher. Elle est entierdgnea
zone inondable et caractérisée par un grand nod#Etes industriels potentiellement dangereux. De
grandes infrastructures cloisonnent le territoifautoroute A10, le réseau ferré. La gare TGV faet
commune a une heure de Paris. Depuis la loi Barcggtaines contraintes sont appliquées notamment a
niveau de I'emprise au sol autorisée. Dans lesgzormdables non encore urbanisées, toute coristruct
nouvelle est interdite. Les zones urbanisées cquaties, sont soumises a des risques d’'inondaliant a
de forts a faibles.

La commune de La Riche (9 600 habitants en 20@&)jtege a I'Ouest de la ville de Tours, entre déré

au Nord et le Cher au Sud. La commune est reli@eatre de la ville de Tours par la levée de lad.au

Nord et aux communes de la premiére couronne dgglbanération tourangelle par le boulevard
périphérique a I'Ouest. La Riche, comme Saint-Bieles-Corps est quasi entierement localisée en zone
inondable.
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La commune de Ballan-Miré (7 600 habitants en 2@37située a I'Ouest de la ville de Tours, au Gud
Cher. C’est une commune tres boisée, grace a @amaomaines entourés de parcs et de terrains de
chasse. Ballan-Miré a connu une tres forte crossaiémographique entre au cours des années 1980-90,
par le développement de quartiers pavillonnairda etalisation de plusieurs ZAC faisant la paiteba
I'habitat individuel Aujourd’hui la commune gagne en population plus érédchent.

Les trois communes périurbaines se situent a I'OdeS ours. Cing-Mars-La-Pile est située au Nord de
la Loire, a 25 min de Tours centre par I'A85 (trongratuit). La ville est peu mise en valeur, mé&ies
maisons anciennes en tuffeau donnent une imageapitzg/ante. La population est passée de 2 600
habitants en 1999 & 3 300 en 2004. La libérationadereaux terrains constructibles a été renduelpess
par la révision du POS. Cette opportunité de canstm, associée a la situation géographique dg-Cin
Mars-La-Pile, a contribué a renforcer 'attracévigsidentielle a la commune.

La commune de Villandry (1100 habitants en 2004jesid sur les deux rives du Cher. A 20 min de
Tours par la route départementale D7, la commubheessi desservie par I'’A85. Elle jouit d'un fort
potentiel touristique grace a son chateau datata Benaissance et a ses jardins. La plus grante gda
territoire communal est situé sur les coteaux l&kai des risques d’inondatioha politique affichée de

la municipalité est de limiter I'urbanisation afie conserver I'identité rurale de la commune.

La commune de Saint-Michel-sur-Loire (560 habitams2004) est située, au Nord de la Loire. La route
départementale D952 place la commune a 35 min desTagntreen voiture. La commune est soumise au

Sud a des risques d'inondation liés a la Loireardllde niveaux forts a tres forts. Le développement
s'effectue sur les coteaux. La commune, situédaingpcampagne et a proximité de la forét, peutiiséd

de nouveaux habitants en quéte de campagne.
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Figure 12 : Apercu des opérations étudiées : silhouettes, plans masse et typologie
Source : Caille, Gayme, Larmaillard, Lebond, Pragout, Zheng, Rapport de stage de groupe DA4, juillet 2008
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1. PRATIQUES ET ATTENTES DES HABITANTS

46 entretiens ont été menés en mai et juin 200& sommunes. Il s’agit principalement de personnes
habitant les opérations étudiées ou le voisinatjedb&es dernieres.

1.1 Un parcours résidentiel visant I'accession a paopriété a travers I'achat d’'un pavillon
individuel

Pour les habitants interrogés, les facteurs déwisis orientant leur choix résidentiel sont, patrer
décroissant, la volonté d’habiter un pavillon indiwel, I'accessibilité au travail et aux aménitésaines,

le cadre de vie et la qualité de I'environnemendXjmités des espaces verts, calme et tranquiliséa la
proximité de la nature). La proximité de la familest citée dans 15 entretiens. Les facteurs
d’attachement au quartier sont la convivialité duargjer, le confort du logement, la présence d'un
extérieur (terrasse ou jardin). La nécessité dauneerture sur I'extérieur est ressortie fortemdrezcles
habitants d’opérations situées dans les zonesnabaienses (opération de Saint Pierre des Coras). L
convivialité du quartier semble se mesurer auxogpple voisinage et a la possibilité donnée atxres

de jouer en sécurité (de ce point de vue, la voienpasse est plébiscitét)

Il résulte des entretiens menés que le bien rebBarst avant tout la maison individuelle avec jartes
autres facteurs de choix sont subordonnés a ggidogie et notamment I'accessibilité au lieu devail.
Autrement dit, les acquéreurs sont préts a s’ilestalr des communes plus éloignées mais ou lagionc
est moins cher. De leur c6té, les résidents desatipigs d’habitat mitoyen et groupé ont tres sotiven
I'impression d’avoir fait des concessions sur lenode de vie pour adhérer a leur logement actuel, en
acceptant par exemple la promiscuité. L’accessilanpgopriété a travers I'achat d’un pavillon indivel
semble cristalliser I'évolution résidentielle ga’souhaiteraient.

Les questions relatives au logement idéal confitm&spiration a l'individuel, mais avec plus de
caractére (longére, maison en pierre, maison c@ueaime d'architecte...), plus d’espace et avec des
extérieurs, garage et jardin. Mais de maniere gémédes propriétaires interrogés se satisfontedgutils
possédent et n'attendent aucune révolution d’'utcqugue déménagement. lls ont tendance a valider le
choix résidentiel qu’ils ont opéré a un moment donRour les habitants des opérations denses
(mitoyenneté et absence de jardin), la maison édéstl celle qui posséde un extérieur.

Enfin, les personnes ayant déja acces a un espé&&eear privé (jardin) portent principalement leur
réflexion sur des améliorations de l'intérieur chgdment, alors que les personnes possédant peu
d’espaces extérieurs (limités a des terrassedjddatla possession d’'un jardin.

Concernant la localisation idéale de la maisondipeodes centralités urbaines ou en périurbaindtil e
intéressant de remarquer que les habitants résilfgatdans des secteurs urbains confirment ce choix
pour le futur, de la méme maniere les habitantpétiurbain tiennent a leur localisation et ne siteha

pas en changer.

L'impact du lieu de résidence sur les réponsesniearse confirme lorsqu’il est demandé aux halstant
de réagir a 3 scénarios d’évolution de leur modeieldans le sens du développement durable :

1. Seriez-vous préts a garer votre voiture & 5 mwvatre logement pour convertir les rues en
espaces verts ludiques ?

2. Seriez-vous préts a investir dans des mesusasitva économiser I'énergie sachant que vous
aurez un retour sur investissement au bout de 4% an

3. Préféreriez-vous une maison a 40 mn d’une wvillaun appartement proche d’'un tramway en
centre-ville ?

14 Cf. pp. 69-89, Tome 2 Partie 3 : Habiter le Valldsre in Caille D., Gayme S., Larmaillard L., Leib S.,
Pragout E., Zheng KPour une meilleure compréhension des relationseepiiojets de territoire, opérations
d’habitat et modes de vie en Val de Loire. Casutiés en zone périurbaine de TauRapport de stage de groupe
DAA4, juillet 2008 (2 tomes + annexes). Départenfaménagement, Ecole Polytechnique de I'Universitd ders.
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Plus la personne interrogée est localisée en ceitigeplus il lui est facile de se projeter dansrecours
moindre & I'automobile. De la méme maniére, plupdesonne interrogée habite & proximité de la-ville
centre, Tours, moins elle s'imagine vivre a 40 nincentre-ville pour assumer le choix d’'une maison
individuelle.

Notons ici que le souci de la bonne sécurité ducuéh laissé a distance de I'habitation est umfiai
scénario 1. Le scénario 2 a recu le plus de régqstives.

1.2 Les bords de Loire, des espaces récréatifs épps pour leur calme et leur paysage
verdoyant

Les habitants interrogés reconnaissent jouir dagsate leur région (patrimoine historique, gasirie,
paysage). Par ailleurs, ils déclarent pratiqueblasls de la Loire et de ses affluents pour lerl@isla
détente. Leur rythme de fréquentation va d'une fi@is mois a tous les jours. Dans leur pratiquegrils
généralement un itinéraire précis le long du fleuve

1.3 Une méconnaissance de la portée stratégiquelacument d’'urbanisme

Enfin, le terrain tourangeau confirme la méconraaise par les habitants de la dimension stratégigae
documents d’urbanisme. Ces derniers sont consaltésnoment de l'achat d'un terrain, afin d'en
connaitre les reglements. Et le plus souvent, fswtation du document n’'a pas influence sur lexcho
opéré. Et ce, contrairement aux reglements de ZAde: ecopropriétés ou aux régles de I'ABF, qui sont
percus comme contraignants. De maniere généraigljté du reglement est reconnue pour assurer
I’harmonie et 'image du quartier et ainsi évitegue tout le monde ne fasse n'importe quoi ».

2.LES LOGIQUES D' ACTIONS DES OPERATEURS DU LOGEMENT

Les entretiens mettent en évidence des logiquésralites entre opérateurs publics et opératewéspri
Pour les premiers, le loyer demandé in fine autéoest une préoccupation forte (le colt de Fafién
doit étre minimisé pour permettre un loyer corretd) qualité du béati est le gage d’économies de
fonctionnement a long terme. La logique est patniale, sociale et s’inscrit dans le temps long.rRes!
seconds, le « produit » et le prix de vente doiventespondre au marché de maniére a ce que ltpeéra
se vende au prix souhaité et rapidement.

Chez les opérateurs publics comme chez les opésapevés, I'élu de la commune ou ils implantent
I'opération est considéré, d’'une certaine facommme le client de I'opération (au méme titre que les
futurs acquéreurs). En effet, ce dernier doit 8atisfait par I'opération et la facon dont le mgatalu
projet s’est déroulé. L'objectif est que la commuiagse & nouveau appel a I'opérateur en cas de
nouvelles opportunités.

2.1 Des opérateurs privés qui cherchent a tirer pates qualités de I'environnement urbain
pour mieux vendre leur produit

Lorsqu’est posée la question « quel est pour veusddéle d’'une opération de qualité ? », les opérat
privés entendent d’aborgualité du produit(qui satisfasse le client et n’engage pas de wicgenpres
vente ») et ensuitqualité urbaine(une opération située dans un cadre de vie qtentrcer I'attrait de
celle-ci et faire qu’elle va se vendre rapideméraiLeprix souhaite).
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En effet, les promoteurs interrogés considérentsgjlgen’ont pas eu a intervenir sur les construtsi une

fois les clefs remises, alors I'opération peut guelifiée de satisfaisarite Ainsi une opération de qualité
est une opération qui a satisfait le client ('a&eaur autant que I'élu). Ensuite, une opératiomjaksité

est une opération qui bénéficie d'un environnemattitayant : de nombreux espaces publics, une
architecture soignée, une prédominance du végétdesminéral. La présence de la nature est percue
comme essentielle pour valoriser une opérationinEné présence de labels ou de certifications
écologiques (type CERQUAL ou HQE) permettent agpération de se distinguer, de sortir du lot.

Nous avions introduit dans le guestionnaire uneno@aentre « une opération de qualité » et «une
opération qui marche ». Pour les promoteurs prling&srogés, une opération qui marche s’évalue a son
rythme de commercialisation. En creux, une mauvaggation est celle qui n’a pas trouvé de cliemt ¢
le produit n'a pas plu.

A la question « Qu’'est-ce qu’un bon terrain ? %, dpérateurs interrogés répondent : un terrain bien
localisé. Un terrain bien localisé est, pour legrafeurs, un terrain proche ou intégré aux lieux de
centralité (a proximité du centre-bourg, des conme®r services, et équipements). Pour les opérateurs
privés, les secteurs centraux sont les plus reloésrcar les plus rentables : « I'hyper-centre elatre
permettent de vendre a n'importe quel prix ». Resiropérateurs publics, une opération proche duecen
facilite la vie de locataires qui ne sont pas foreat motorisés.

En second lieu, un bon terrain est un terrain qundort potentiel constructible et peu de contesn
techniques (libéré de toute occupation, dépolladldment viabilisable).

2.2 Pour les opérateurs privés, la contrainte nenti pas du document d’'urbanisme mais de
l'indispensable négociation avec I'élu

Avant de monter leurs opérations les promoteurs dhiliers consultent les documents d'urbanisme
(POS ou PLU). Ce sont d'abord le COS et la SHONimpéressent les opérateurs : il s’agit d’évalaer |
constructibilité du terrain. Pour les opératewss,regles d’urbanisme facilitent leur travad plus il y en

a, plus c’est clair. Ainsi nous avons moins de @laour linterprétation et nous n'avons plus gu'a
remplir les cases » ou encorex le POS, c’est mon cahier des charg¥s €ertains opérateurs sont
critigues envers les documents d’urbanisme quanod-cesont incohérents ou imprécis. L'imprécision
laisse place a linterprétation et trouble les esgtu jeu. Les opérateurs souhaitent une meilleure
corrélation entre la configuration géométrique dephrcelle et la régle d’'urbanismedes documents
d’'urbanisme sont inadaptés a la réalité du terrairCela milite pour des documents d’urbanisme qui
pensent « forme batie » ou « typologie batie »oet pas « rhconstructibles », un peu a la maniére des
lotissements de la fin du XIX siecle ou la typodiatie en vigueur déterminait la forme et les
dimensions des lots a vendre.

Cet examen du droit du sol est poursuivi par laesgaire rencontre avec I'élu. Il s’agit d’'une néiés
car le soutien de I'élu est percu comme indispdasalia réussite du projet. Cette rencontre rethéa
discussion, voire de la négociation. Il s'agit pafde renégocier les régles, c'est aussi le malgen
connaitre les attendus de la commune : les préationg, les problématiques. Pour certains promsteur
privés, ces négociations sont difficiles voire caiginantes. lls évoquent des cas ou I'élu ne thast
suffisamment compte des contraintes économiquepésggnt sur le promoteur, ou des situations ou I'él
s’approprie un peu trop I'opération et s'immiscedmla des prérogatives qui sont les siennes.

Pour les opérateurs publics, ces échanges reléleld concertation et doivent étre réussis et menés
jusgu’au consensuscil faut qu'il y ait une véritable entente, un vc@nsensus ».

15 Cf. p. 54, Tome 2, Partie 2 : Logique immobiliéi@ns le Val de Loire in Caille D., Gayme S., Lariaad L.,
Lebond S., Pragout E., Zheng K2pur une meilleure compréhension des relationseeptojets de territoire,
opérations d’habitat et modes de vie en Val ded.dBas d’études en zone périurbaine de ToRepport de stage
de groupe DA4, juillet 2008 (2 tomes + annexespdtement Aménagement, Ecole Polytechnique de Véfsité
de Tours.

1 Cf. p. 62 et 63, Tome 2, Partie 2 : Logique imniiéke dans le Val de Loire, ibid.
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Les opérateurs interrogés appréhendent les docardambanisme d’abord comme dictant le droit des
sols (COS, SHON, la constructibilitté maximale depération) et les regles du jeu censées s'impaser d
fagcon équitable a tous les opérateurs. La conmaiesdu « projet communal » (la vision de la forme q
doit prendre le développement urbain de la commsadpgit non pas a travers la lecture du document
d’urbanisme mais a I'occasion des échanges conalsts I'élu ou ses services.

De maniéere générale, les opérateurs privés remomsont soucieux d'étres tous soumis aux mémes
contraintes, et ce, par souci d’égalité dans la&misconcurrence de leurs produits. Ainsi, lordguégle
d’'urbanisme n’est pas claire ou insuffisamment igegget qu’il faut s’en remettre a une négociatigeca

la commune, cela affaiblit 'opérateur. De la mémaniére, lorsqu’il s’agit d’étre le premier a pread
I'initiative de la mise en place d’'une nouvelle mer constructive, cela fait prendre le risque d'@lres
cher et donc moins concurrentiel.

Aussi, les promoteurs sont « frileux » pour s’erggagvant les autres dans des opérations type éco-
quartier, ou pour anticiper I'application de tetle telle norme (& moins d’étre un grand grouperains
solides). S'il y a obligation pour tous, au mémenmat, de respecter tel ou tel cahier des charges
environnemental, la donne est alors différente.

Enfin, si a I'heure actuelle le classement du \&aLdire par 'TUNESCO ne semble pas avoir d’'impact s

la facon dont les promoteurs montent leurs opérgtita notion de patrimoine ligérien est néanmoins
mobilisée pour vendre les opérations a une clienparisienne. La vue sur la Loire, I'architecture

tourangelle, I'histoire des Chéateaux donnent unreaattractif & des produits qui s’adressent a des
acquéreurs extérieurs. Nous sommes ici dans uima jselque peu « Disneyland » du Val de Loire.

3.LE CHAINAGE OPERATION D’HABITAT - DOCUMENTS D’ URBANISME COMMUNAL - PROJET DE
TERRITOIRE

3.1 Des communes réactives face au risque d’inonutat

Le Val de Loire est marqué par une contrainte gluesiforte : le risque inondation. Plus spécifiquetne
sur ce terrain tourangeau, les communes riveraieds Loire sont souvent aussi riveraines du Gliest
notamment le cas de Saint Pierre des Corps et dRitlze. La composante «risque d’inondation »
semble déterminante dans la production actuelleogésations d’habitat sur les communes directement
limitrophes de la Loire et ce, depuis que I'élatiorades PPRI a permis de cartographier préciséhagnt
aléas. Rappelons, par ailleurs que ces PPRI s’iemp@six PLU.

Les six communes étudiées nous ont permis d’identifois postures en réaction a la spatialisation
risque inondation.

a) Proposer de construire méme en zones d'aléagdomoyen, en mettant en place des regles
d’urbanisme et des normes techniques qui permejtentinondation si elle se produit ne soit pas
dommageable aux constructions et aux habitantst @Gecas de la commune de Saint Pierre des
Corps qui agit tant sur le plan politique que téghea pour poursuivre son développement urbain
en dépit d'un PPRI trés défavorable. Sur le plalitigoe, le Maire a ceuvré a la création de
I’Association des communes riveraines de la LoBer le plan technique, le service urbanisme
travaille en collaboration avec I'ATU sur des fosnEhabitat adaptées au risque d’inondation.

b) Mettre en place des ouvrages de génie civilpgaiégent de l'inondation. C’est le cas de la
commune de La Riche qui bénéficie d'une digue séalien 1989. L’'opération étudiée (Prieuré) est
implantée sur une zone devenue constructible addemise en place de la digue.

¢) Orienter I'urbanisation sur les parties du teimé non soumises aux aléas forts (coteaux). En
effet, les petites communes rurales étudiées, Séisttel sur Loire, Cing Mars la Pile, Villandry
ont intégré dans I'élaboration du PLU une réflexéoin I'orientation de I'urbanisation future tenant
compte du risque inondation. Ainsi les construdioruves sont localisées sur les coteaux.
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Zac Grand’Cour (1)
urbanisation dans la
varenne inondable

Coing- Pierre- dles - Corps

nﬁﬂﬂﬂmv_l!hu.*_,

Lo Riche

Zac du Prieuré (2)

Urbanisation dans la varenne
protégée par une digue

(3 ) Zac de la Pasqueraie
Urbanisation sur le plateau
hors risque

Lotissement de I’ Audriére (4)
Lotissement Clos des Rimoniéres (5)
Urbanisation sur le coteau hors risque

Lotissement de la basse bergerie (6)
Urbanisation sur le coteau hors risque [z loiresd

Lotissement de

B Centre bourg I’Aumonerie (7}

3 Operation a . .

— étudier urbanisation sur le 2o ikt

B Autre opération coteau hors risque Sait Michel Sur Loire =
LaLoire /Le —

Cher

Figure 13 : Localisation de I'opération au regard du risque inondation

Source : Caille, Gayme, Larmaillard, Lebond, Pragout, Zheng, Rapport de stage de groupe DA4, juillet 2008

3.2 Des opérations qui s'inscrivent dans des stg@é communales: croissance
démographique et affirmation d’'une centralité...

A I'échelle de la commune, nous observons un discoanstruit et cohérent sur la place de I'opénatio
dans une stratégie urbaine communale. Dans uneitéajle cas, I'opération et le PLU sont pensés de
concert. Il y a donc une forte cohérence entreléesx échelles de réflexion.

D’une maniére générale, I'opération est mise awvicerde deux enjeux forts pour les communes : la
croissance démographique (I'accueil de populatbiipffirmation de leur centralité.

Les ZAC Grand’Cour & St Pierre et Le Prieuré a lich® servent la revalorisation de leur commune
respective. Ces deux communes ont une revanchendrprsur la Ville de Tours. Limitrophes de cette
derniére, elles sont considérées comme des basliBamuées par un urbanisme discontinu, fait des tou
et de barres. Elles comptent aussi une grandedpddgements sociaux. Ces communes souffrent d’une
mauvaise image, elles souhaitent dorénavant exéstierant que ville a part entiére et retrouver les
caractéristiques formelles de I'urbanité.

Dans les deux cas, 'opération d’habitat parti@pen projet plus global de requalification du cenitle
qui vise a embellir I'espace public, a étendredametre du centre, a renforcer son poids démoggaph
et a produire une forme urbaine qui se rapprocheetles des centres-villes traditionnels : contiui
batie et alignement sur la rue, création de plasethtourées de bati, hauteurs similaires ou psodbe
celles des batiments du centre-ville.
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Ainsi, I'opération Grand’Cour va permettre d’urbsei un terrain en friche d’environ 5 ha en cenille;v

a proximité immédiate de I'Hbétel de Ville. Cetteévation de plus de 300 logements permet de densifie
le centre-ville et de recoudre le tissu urbain dmigre a créer une transition entre les grandsmies
construits dans les années 60 (au nord), lesdiotentre-ville reconstruit aprés guerre et I'esptie de

la gare TGV (au sud). Cette transition est égalénradluite par une densité batie et un épannelage
progressifs des constructions (des maisons inddleli groupées aux immeubles collectifs R+3). La
forme urbaine de I'opération opte pour un alignetraas facades sur la rue, une mise en valeur des
entrées et une volonté de fermer IMlot sur sonrpom. Le stationnement, les jardins et les espaces
collectifs prennent place en cceur d'lot et ne gastvisible depuis les rues.

L'opération du Prieuré génére la création de 5@@neents sur 30 hectares, a proximité immédiate du
centre-ville et en contrebas de la digue de lad.dires commerces prévus en rez-de-chaussée et la
morphologie de I'opération (diversité de tailledet forme) lui donnent les caractéristiques d’'uraesp
urbairt’. La trame viaire qui structure la ZAC s’appuie $8 voies du centre-ville et, comme pour
Grand'Cour, I'épannelage et la densité des fornregines sont dégressifs a partir du centre vers la
périphérie (ici la Loire).

La ZAC de la Pasqueraie a Ballan Miré et le lotisset de 'Aumdbnerie & St Michel sur Loire
s’inscrivent dans une logique d’accueil de nougepepulations par une urbanisation dite « maitrisée
s’inscrivant en continuité du bourg aggloméré. lasdveraie, par sa localisation, permet a deuxstissu
pavillonnaires antérieurs de se rejoindre et asaing la continuité du bati a proximité immédiae
centre-ville. Elle répond a I'objectif d’assurereucontinuité entre les quartiers existants et eaéérer un
caractére plus urbain au développement de la comrsams toutefois négliger le cadre de vie (mainteni
des poches boisées entre les opérations).

A travers cette opération, la commune souhaite ggep une offre diversifié de logements (300
logements). Outre l'individuel diffus, qui reste jovdaire, I'opération comporte de l'individuel gipé et
quelques petits collectifs. Le tout s'organise dansplan d’ensemble composé ou I'espace public est
dessiné (pistes cyclables, trottoirs, ornementatégetale). Toutefois, ce plan masse conserve geglq
caractéristiques traditionnelles d'un réseau vialee desserte en tissu pavillonnaire : impasses et
raquettes.

Dans le cas de Cing Mars la Pile, en frange deylcagération de Tours, I'ouverture de I'autoroute5A8
et la gratuité du troncon en direction de Toursug§ au colt relativement abordable du foncierffoan
une commune attractive pour une implantation résieile. Deux opérations concrétisent ce besoin
d’accueil de population : les lotissements de I'Aeick et de la Rimoniére. La premiere (41 lotsséti
pavillons individuels sans réflexion sur I'espaagblr) a été engagée sans véritable réflexion aur |
forme urbaine. La seconde (17 lots clbturés etrigs) d'initiative privée n’a semble-t-il pas dénleu

a des négociations avec la municipalité concers@amiprogramme et sa morphologie.

La commune de Villandry, reconnue pour son patnmraarchitectural, ne souhaite pas croitre au plan
démographique. D'initiative privée, I'opération kdeBasse Bergerie (10 lots dont 2 s’inscrivant dames
succession de patrimoine familial), s’est réaliséeopposition avec la Municipalité. Cette derniare
cherché en vain a faire arréter le projet.

Enfin, Saint Michel sur Loire s’inscrit dans ungajilgue de développement modéré visant a assurer un
renouvellement générationnel de la population mtaéntenir les quelques commerces existants. Pour ce
faire, une opération de logements a caractérelso@té engagée (via un opérateur social privéuaur
terrain cédé par la municipalité. Cette opératidmalitat individuel groupé sera complétée par une
deuxieme phase de construction pavillonnaire.

' Cf. p. 45, Tome 1, in Ibid.
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... mais restent en deca des attentes en matieregetahtives a I'étalement urbain

A l'échelle communale les opérations répondentdplbien aux mots d’ordre actuels de I'urbanisme :
reconstruire la ville sur la ville (ou tout du meigonstruire en continuité de l'urbanisation exitdy
densifier et diversifier I'offre de logements et lermes urbaines. Mais, dés lors que I'on éldagibcale

et au regard de la question de I'étalement urlsera préservation des paysages, ou du développemen
des modes de transports alternatifs a I'automobéds, opérations ne semblent pas toutes répondent au
orientations d’'un urbanisme durable. Par exempds,ldrs qu’'on s’éloigne du cceur de I'agglomération,
I'attractivité des opérations mise toujours surcdas rapide a l'autoroute ou au périphérique, aur |
gratuité de ces troncons.

3.3 Une corrélation qualité des opérations / ingénie urbaine / projet politique

L'analyse croisée des caractéristiques principdéssopérations (morphologie urbaine et programche),
montage technique de I'opération, du projet urlm@mmmunal porté par la municipalité et du niveau de
territorialisation des orientations du SCOT (cf4)2aboutit aux chainages suivants révélateurs d'une
corrélation entre la qualité des opérations, leaivd'ingénierie des communes et le niveau du fproje
politique de la commune.

a) Un SCOT « territorialisé» + pas d'ingénierie aine + un projet politique faible = mauvaise
qualité normative des opératioffsudriére, Rimoniére)

b) Un SCOT « faiblement territorialisé » + une ingéie importante + un projet politique fort =
bonne qualité normative des opérati¢@sand’Cour, Prieure)

c) Un SCOT « territorialisé »+ pas d’ingénierie airte + un projet politique présent = bonne
gualité normative des opératiofhtsSAumoénerie)

d) Un SCOT « faiblement territorialisé » + pas dénierie + un projet politique faible = mauvaise
qualité normative de I'opératiqBasse Bergerie)

Dans les chainages précédents, le projet politejue niveau d’ingénierie sont des variables plus
déterminantes que le niveau de territorialisatiorB€OT (peut-Etre en raison du décalage de tenitgoral
de I'élaboration des SCOT). Notons également quevieau du projet politique et le niveau d'ingéiger
sont fortement corrélés. En effet, il a été remérque les €lus qui portent et croient en leur wjepr
s'ils n'ont pas en interne une ingénierie urbasmnt préts, pour concrétiser leur projet a allahlarcher

la ou elle se trouve (ATU ou aménageur public higtee - OPAC 37 -). Par ailleurs, nous avons @iast
que les communes sans ingénierie élaborent desgsas d’appartenance intercommunale en mettant en
balance les moyens et compétences apportés etdelenspatial de développement urbain imposé par la
structure d’accueil (cf. Villandry, en balance entieux intercommunalités, Tome 2, p. 43, Rappagest

de Groupe DA4).
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Tableau 3 : Tableau récapitulatif des 7 opérations étudiées sur le terrain tourangeau.

Opération 1 | Opération 2 | Opération 3 | Opération 4 | Opération 5 | Opération 6 | Opération 7
Grand’Cour | Zdu Prieuré | Pasqueraie | 'Audriere Rimoniéres | BasseBergerie | | 'Aumonerie
Taille op. 330 logts 500 logts 300 logts 41 logts 17 logts 10 logts 24 logts
Taille 15400 hab | 9612 hab 7604 hab 3320 hab 1 082 hab 559 hab
commune St Pierre Corps | La Riche Ballan Miré Cing mars la pile Villandry St Michel
+ densité o N . i i i +
Retour a la i - i i
rue = * impasses lifg. o impasse impasse *
cercle
Diversité FU + + -+ = =
Centre-ville ++ + - - - - +
Mixité soc. ++ + - -- - - +
procédure ZAC ZAC ZAC lotissement | lotissement | lotissement | lotissement
Aménageur OPAC 37 SET SET OPAC 37 SARL particulier
Interco CA Tours + | CA Tours + CC Confl. CC Not CC Confl CC Not
SCOT SCOT Tours | SCOT Tours | SCOT Tours SCOT NOT SCOT Tours | SCOT NOT
Parc NR PNR LAT PNR LAT
Pays LN PLN PLN
ACRV oui ouli ouli

Fonctionnement du tableau : Des informations génés: Taille de I'opération ; taille de la commune, gédure
juridique utilisée et nom de I'aménageur. Quelgimdicateurs d’'une analyse morphologique de ['opinat
Densité physique de l'opération, diversité des fsnurbaines et architecturales, mixité sociale dogpamme,
relation au centre-ville, articulation béati/ espaceublics (retour a la rue) proche des codes debBmisme
traditionnel : alignement et mitoyenneté du baontinuité et maillage des voies de circulation. Qedicateurs
traduisent une certaine qualité « normative » dgérations : respects des critéres et valeurs dontsa la lecture
des lois SRU et UH. Information sur I'intégrationtercommunale et interterritoriale de la communeewant
I'opération : Intercommunalité d’appartenance, SCOT d’'appartemanintégration dans un PNR, membre de
l'association des communes riveraines de la Loire.

SN PL C ATours) Plus ™
l | l | Whilde Lowe [LNESCO) :] C G Nord Owest Tourame E Tours
= Flewves (La Lors 1 le Cher) :] C.¢ Confluence

\

il _{'IH'H.. I | .

Figure 14 : Inscription des communes dans des territoires intercommunaux

||\H|

Source : Caille, Gayme, Larmaillard, Lebond, Pragout, Zheng, Rapport de stage de groupe DA4, juillet 2008
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3.4 Des SCOT en phase avec un discours de maitiisd’étalement urbain, mais dont les
orientations sont trés générales et plus ou moiesitorialisées ...

Figure 15: Situation des communes
étudiées dans les SCOT concernés

N
Source: Caille, Gayme, Larmaillard,

A Lebond, Pragout, Zheng, Rapport de stage
de groupe DA4, juillet 2008

|.=:';['.“ng Les opérations étudiées sont situées sur
| g& des communes qui relévent de deux
L

SCOT  distincts: le SCOT de

Y | 'agglomération de  Tours (40
communes, 5 intercommunalités) pour
les communes de Saint Pierre des

Corps, La Riche, Ballan Miré et
Villandry et le SCOT Nord Ouest
Touraine - NOT - (3 intercommunalités)
pour les communes de Cing Mars la
Pile et Saint Michel. Au moment de
I'étude, le SCOT NOT est arrété (2008).

SCOT NOT Le SCOT de Tours, ayant eu un
SCOT de Toire démarrage lent, est encore en cours
|:| Communes etudiess [ ] Tours d'élaboration.

Le SCOT de l'agglomération de Tours ne vise pas atade de son élaboration, un projet de teeitoir
dont les principes seraient finement spatialisdinéerse de ce qu'a pu étre en son temps le page
Métropole jardin. L'élaboration du SCOT s’appuier sun certain nombre de thématiques: les
déplacements, les paysages et le cadre de vieedarpation de la biodiversité, la prise en congee
risques d’'inondation, 'activité économique et bitat. Les déplacements sont volontairement le jmem
théme du SCOT. En effet, ce document aspire ecétreu en anticipant les impacts des infrastructdees
déplacement sur l'urbanisation, a orienter la deteades usagers vers des transports en commun
améliorés et crédibilisés. Une convergence degdiquadis d’habitat et des politiques économiques est
recherchée afin de « densifier I'urbanisation leglales voies de passage des transports collettifs e
pousser a la révision des zones a urbaniser ».Q@TSvise par ailleurs a polariser la croissance sur
certains secteurs (identification de sites d’adquévilégiés du logement et de la mixité socia¢)a en
protéger d’autres de l'urbanisation (identificatiofentités paysageres et d’'espaces agricoles et de
biodiversité). Au moment ou la recherche a étéiséal ces zones n’étaient pas cartographiées ni
débattues entre les communes participant au SCOT.

Le SCOT NOT, propose quant a lui un projet d’'orgation territoriale spatialisé et hiérarchisé,
s'appuyant sur un principe de développement difigigedu territoire. Et ce, au service d'un « scénde
développement maitrisé » visant un « territoireqdilore entre projet urbain et projet rural ». ginle
SCOT identifie degbles majeurgles fonctions de centralité et d’animation sonteaforcer, péles
prioritaires pour I'implantation des logements hifsy, despdles relais(visant a assurer une polarisation
intermédiaire) et unarmature de village socle de la vie de proximiggssurant le renouvellement
générationnel et visant a maintenir les équipementsommerces indispensables a la vie du village).
Cing-Mars la Pile est identifiée comme un péle mgj&aint Michel comme un bourg a développement
modeéreé.
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Par ailleurs, le SCOT donne des orientations emdsrde formes urbaines moins consommatrices
d’espaces : habitat intermédiaire, maisons de, piitits collectifs, réhabilitation de logementsseants.

A premiére vue séduisant, le SCOT NOT souléve miesrogations. Finalement toutes les communes du
SCOT ont droit a un développement, reste a défisidifférences entre un développement modéré, un
développement intermédiaire et le développement pddss majeurs. Tout cela risque d’étre affaire
d’interprétation.

Projet territorialisé SCOT NOT

Armature urbalne

I"!

» Pale majeur

oeftoambe F00T

File relais

i FOeEn

Une armature de village,
socle de la vie de proximilé

@ Gae

de [ Agplomdaion o
E—

Armature agri-naturelle ; =

Espace agnooie

Tt

Espace 4 fort polentle| paysager

ApEri

Enpace A dominanta forastiars

Figure 16 : L'armature urbaine sur le territoire du SCOT Nord Ouest Touraine

Source : Rapport de présentation du SCOT NOT.

Sur le méme registre, quelle est la différenceeemés d’habitat entre un « projet urbain » et ymojet
rural » ? Quels sont les moyens que les communa®eent pour limiter ou interdire la venue de
population nouvelle au-dela des seuils correspdnélaiaque catégorie de croissance ? Enfin, I'tn de
trois pdles majeurs (Langeais/Cing Mars) est ditaiés le Val de Loire, dans un secteur Patrimortial e
inondable. On peut donc s’interroger sur les @gaqui ont sous-tendu le classement des communss da
les différentes catégories. Est-ce en fonction dissertes transports, des équipements, des coegrain
géographiques ou selon les desiderata de chagueauwoen?

... par conséquent, une évaluation difficile de leomise en ceuvre au niveau local

Dans un souci affiché de consensus entre les léigrientations des SCOT sont ici assez généeales
englobantes (maitriser I'étalement urbain) et noangfiés. Par ailleurs, un certain nombre de tesrate
concepts présents dans les orientations des SCQieraient d’étre précisé (développement modéré ?
intégration paysagére ?). Par conséquent, I'évaluake 'articulation Opérations / PLU / SCOT s’awe
difficile, car peu concrete.

42



Tableau 4 : Comparaison des orientations a chaque échelle, pour 2 opérations contrastées.

SCOT / objectifs majeurs

POS /PLU

Opération

- Réduire la vulnérabilité fac
aux inondations.

- Polariser la croissance
développer la mixité sociale
des offres de logement et
formes urbaines moin
standardisés.

ede:s habitants en diversifiant

parc de logements
et
et
e
S

LU et les orientation
générales du SCOT

SCOT | - Diversifier la production de Objectifs Cing Mars la Pile | Lotissement de L'Audriére
NOT | logements ; : . . . :
9 - Continuer le développemepPavillonnaire uniquement daps
- Maitriser la consommationde la construction / maintenide but d’attirer une nouvellg
de l'espace et I'étalemente rajeunissement de |goopulation.
urbain formes  urbainespopulation : .
Moins ( consommatricesp P Projet en désaccord avec |le
d'espaces) : - Permettre la création d'unreglement de la zone 1NA dqu
P ' pble d’activité| POS et avec la recherche e
- Développer une approchentercommunal ; formes urbaines moins
cohérente  entre  habitat, . onsommatrices d’espace
services et équipements 9"t Protéger les secteurs soumis b
quip ' aux risques naturels et
- Principe de croissangeprendre en compte les
différenciée entre pbles périmetres  préservés de
. . | I'urbanisation.
- Formes urbaines moins
consommatrice d’espace - Protéger les zones sensibles
du paysage : lignes de crétes,
bordure de plateau.
SCOT | - Orienter la demande de®bjectif Saint Pierre desZAC Grand Cour
Tours | usagers vers les TC; Corps .
9 : ~Orp: Gestion des hauteurs avec|le
- Densifier l'urbanisation le - Renforcer le centre-ville encentre existant, diversification
long des lignes TC ; le restructurant et enhdes types d'habitat, tissage
: .| améliorant les liaisonsurbain avec le reste de la vill
- Valoriser les SItesinter uartiers création d’'un square ’
emblématiques ; d q '
- Améliorer la qualité de vie Projet en cohérence avec |le

Enfin, comme cela avait été noté sur le terrairé@nrhis, la définition des orientations, et souvant
territorialisation des principes d’aménagement swerivoyées a une échelle plus petite, celle de
lintercommunalité ou celle de la commune. Avec usque dinterprétation différencié, une
territorialisation désordonné et une perte de wkintérét général.

3.5 Un classement au Patrimoine mondial sans effet la qualité des opérations

La patrimonialisation du Val de Loire ne semble pasir eu d’'impact sur |'architecture et la forme
urbaine de ces opérations. Cela semble s’explipaeplusieurs facteurs : une « Mission Val de Leire
encore méconnue, une absence de doctrine sur li@mnmale construire au XXle siécle en Val de Loire,
une peur de I'’ABF partagée par de nombreux act{élus, promoteurs, population).

Néanmoins, les élus tiennent un discours sur lppréariation des berges et sur le paysage du Val de
Loire. Mais leurs actions dans le domaine sembidut liées a la nécessité de donner une fonction
récréative et paysagere a des zones classéessriatédans les PPRI que dans le seul but deisaide
paysage ligérien.
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CHAPITRE 3 : SYNTHESE DES PROJETS DE FIN D ETUDES (PFE)

1. ORGANISATION DU TRAVAIL

En parallele aux deux travaux collectifs, le prajetrecherche Architecture de la Grande Echellésda
forme de Projets de Fin d’Etude d€"5année, sur la base de sujets de recherche dgfiniBéquipe
d’enseignant-chercheurs. Onze Projets de Fin d&Eard ainsi été menés. Un ingénieur d’études, Cyril
Blondel, était chargé d’assurer le bon déroulendentes projets, de les coordonner entre eux, @&gec |
ateliers menés de maniére simultanée et avec tignieale I'équipe de recherche.

L'année 2007-2008 a éte jalonnée par plusieurs rsgras d’equipe (en février, avril, et juin 2007)
pendant lesquels les étudiants d&°année et les étudiants participant aux deux edetiat présenté
I'avancée de leurs travaux devant 'ensemble desctieurs et les professionnels associés au proggamm
lIs ont permis des discussions au sein de I'égsipdes approches et les méthodes développéegjamsi
sur les résultats présentés. Ces séminaires otenggyat permis d’aborder de maniére transversale le
choix des terrains pour garantir I'équilibre endigersité des cas traités et proximité (pour désores
pratiques) tout en assurant le regroupement d@mdsli sur certains terrains communs. Ainsi, les
entretiens avec les professionnels ont été seéliaitt coordonnés par Cyril Blondel (cf. 4. tableatix
comptes-rendus). Enfin, les rendus des travauxr(@rs, mai et septembre 2007) ont donné lieu a des
présentations publiques suivies de débats assoétadtants, enseignants-chercheurs du département
ameénagement et professionnels, qu’ils aient étécessa I'encadrement, sollicités pendant les trava
des étudiants, ou tout simplement intéressés pajuestions abordées.

2. FORMATION PAR LA RECHERCHE ET PROJET DE FIN D’E TUDES™®

La formation au génie de I'aménagement, assurée Igpatdépartement aménagement de I'Ecole
Polytechnique de I'Université de Tours, associesd@nchamp de l'urbanisme et de 'aménagement,
I'acquisition de connaissances fondamentales, lissttipn de techniques et de savoir faire, la fdiarea

la pratiqgue professionnelle et la formation pardeherche. Cette derniére ne vise pas a formeselgls
futurs éléves désireux de prolonger leur formapanles études doctorales, mais tout en ouvraetta c
voie, elle vise tout d’abord a favoriser la capadiés futurs ingénieurs a :

= Accroitre leurs compétences en matiere de pratipodessionnelle par la mobilisation de
connaissances et techniques, dont les fondemernttnus ont été explorés le plus finement
possible afin d’en assurer une bonne maitriseléatelelle et pratique,

= Accroitre la capacité des ingénieurs en génie dmdhagement a innover tant en matiere de
méthodes que d’'outils, mobilisables pour affroeterésoudre les problémes complexes posés par
I'organisation et la gestion des espaces.

La formation par la recherche inclut un exerciahiiduel de recherche, le projet de fin d’étudésiésen
derniére année de formation des éléeves ingéni€les.exercice correspond a un stage d’'une durée
minimum de trois mois, en laboratoire de recherghimcipalement au sein de I'équipe Ingénierie du
Projet d’Aménagement, Paysage et EnvironnemerntUfiéR 6173 CITERES a laquelle appartiennent les
enseignants-chercheurs du département aménagement.

Le travail de recherche, dont I'objectif de basedéscquérir une compétence méthodologique en neatie
de recherche, doit répondre a I'un des deux grabptifs suivants :

8 Texte rédigé par Serge Thibault, professeur ennagement de I'espace- urbanisme au département
aménagement de I'Ecole Polytechnique de I'Univérdi¢ Tours, responsable des PFE au cours de I'&06%
2008.
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= Développer tout une partie d’'une méthode ou d'uil nauveau permettant le traitement innovant
d’un probléme d’aménagement

= Approfondir les connaissances de base pour miefngndéér une question complexe en matiére
d’aménagement.

3. PRESENTATION SYNTHETIQUE DES MEILLEURS TRAVAUX REALISES

Devant la qualité inégale des travaux et dans tortefe synthése pour structurer ce document, nous
avons ne présenterons ici que 7 PFE, qui corregmbradix meilleurs travaux.

3.1. La prise en compte de la qualité paysagére déas opérations d’habitat des espaces
périurbains du Val de Loire

Problématique  Quelle prise en compte de la qualité paysagéreadu&/Loire - Patrimoine mondial
par les acteurs de I'habitat dans les opératioasdmmunes périurbaines de
I'agglomération tourangelle ?

Hypothése Il existe un lien entre le niveau de pression féereed’un territoire et la prise en
compte de la qualité paysagere par les opératedisabitat

Référence Arnould, FannyLa prise en compte de la qualité paysagére dangpésations
complete d’habitat des espaces périurbains du Val de Ldimjet de Fin d'Etudes (PFE) :
Ecole Polytechnique de I'Université de Tours, Digpaent Aménagement, soutenu le
21 Mai 2008

Principaux résultats

i. Si a premiere vue, la prise en compte de laitgiphysagere dans une opération d’habitat est @au
plus importante que la pression fonciére est élegd@eitres facteurs sont plus prédominants.

ii. la prise en compte de la qualité paysagere déparincipalement de la sensibilisation des éluscst
enjeu et de la retranscription qui est faite dae@blonté dans le projet de territoire communal

(...) Le niveau de sensibilisation des élus et ...dbnrté politique quant a la préservation de la itgial
paysagére lors d'une opération d’habitat dépenddt nombreux facteurs tels que la capacité
d’ingénierie, les priorités du projet de territoikes ressources financieres de la commune, l&pcésde
terrains naturels et agricoles sur lesquels reptetefonctions récréatives initiales du site. Daniare
générale, leur sensibilisation aux problématiquagsageres était antérieure a l'inscription du Val d
Loire au patrimoine mondial et celle-ci n'est pggpr&hendée comme un outil de préservation ou de
valorisation des paysages mais plutdt comme un detcommunication vecteur d’une opportunité de
développement économique.

ii. L'efficacité de la transmission de la volontie prise en compte de la qualité paysagere dans les
opérations d’habitat dépend de la capacité d'ingéiei des communes (qui conditionne leur faculté
d’adaptation aux particularités de chaque opérajiehde leur marge financiere.

La reprise de la trame urbaine apparait donc cotarnendition essentielle a l'intégration de I'opéra
dans le paysage environnant. Le qualificatif emvignt prend ici toute son importance : le respedad
trame d’'un quartier pavillonnaire jouxtant I'opéoat lors de la réalisation de celle-ci n'a jamais
contribué a son intégration paysagére avec lerdgpaysage ».

(..) D'une part, le type de procédure joue un d@s l'intégration paysagéere. D’autre part, quadieé

l'intégration et fermeté de la réglementation netgmas nécessairement liées. La faculté d’adaptais
regles d’'urbanisme au terrain fait la qualité detégration paysagéere de I'opération. Or seules les
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communes dotées d’'une capacité d'ingénierie sufiispeuvent étudier 'adaptation des regles a ahaqu
demande d’autorisation de construire/lotir. De ptes communes sont davantage susceptibles de porte
des procédures de ZAC dans lesquelles elles atoote maitrise de la conduite de I'opération. Elles
peuvent également limiter les réalisations dedetisents par les opérateurs privés grace a ungpelit
fonciére efficace (DPU, ZAD, DUP, etc.).

Nous en concluons que I'adaptation au site desatipés d’habitat dépend soit :

- de la précision du zonage du document d’'urbanignte da finesse de I'adaptation de son
reglement aux différentes zones,

- de la capacité de la commune a évaluer quellesls®mteilleures solutions d’intégration sur
la base d’'un réglement plus souple.

Conclusion
La prise en compte de la qualité paysagére daroplasitions d’habitat est optimum lorsque :
- la commune dispose d’'un service urbanisme,
- son projet de territoire fait figurer la présereatdu paysage comme objectif a part entiéere,

- les ressources financieres de la commune lui p&ntette commander des études pour
cerner le fonctionnement de son territoire et abtées conseils quant a la fagon de gérer son
aménagement,

- I'aménagement des espaces est pensé avec uneeentgité dans les fonctions,

- la morphologie du territoire le permet.

3.2. La relation paysage-agriculture a la petiteh&tle. Approche de la fermeture des paysages
en Val de Loire

Problématique La formalisation du lien entre agriculture et payeséait appel au concept de
multifonctionnalité de I'agriculture qui reconnégtrdle de I'activité agricole dans I'entretien
et la gestion des paysages. Ce concept est reéogramnde échelle mais peu posé probleme
a la petite échelle. Les élus communaux adhérgmtdle concept ? Reconnaissent-ils le réle

de I'agriculture et donc des agriculteurs dansttigtien et la gestion des paysage ?

L'agriculture, a elle seule, est-elle responsabléadcsituation d’enfrichement du val de
Loire ?

Hypothese A la petite échelle (communale), le concept de ifiouictionnalité de I'agriculture est
différemment partagé selon la qualité agricoleatgmces que I'on considére.

La gestion des espaces agricoles de grande coliudes « bons terrains » agricoles n’est
pas a I'origine du dialogue entre activité agricetgaysage. L'objet du dialogue concerne
certainement la gestion des « mauvais terraingsiecdgs c’est-a-dire de ces espaces

dépréciés et plantés ou la fermeture du paysagel gen sens.

Concernant la gestion de ces espaces, et notandegpeupleraies et des « friches », les

politiques publiques locales, démunies face ausgengle protection et de valorisation des

paysages de ces sites, voudraient faire de I'dtgiaue « jardinier des territoires » et lui

confier plus de responsabilités dans la gestiotedeespaces que celles que lui-méme est
susceptible de vouloir porter.

Dans ce sens, la gestion fonciere et notammenaiaise fonciére des « mauvais terrains »
agricoles demeure 'objet de rupture dans le dizogntre agriculture et projet communal.

Référence Marchand, Mélissd.a relation paysage-agriculture a la petite éche@proche de la

complete fermeture des paysages en Val de Ldtm®jet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole Polytechnique
de I'Université de Tours, Département Aménagensentenu le 21 Mai 2008
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Principaux résultats

Ces cinquante dernieres années, on constate unetiee du paysage a deux visages :

- une continuité de peupleraies le long des couraudipli crée un effet d’écran par rapport aux
fronts batis en pied de coteaux,

- une densité de la ripisylve masquant les vuesasuoire
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Figure 17 : Evolution de la fermeture du paysage du point de vue de I'évolution des surfaces boisées et
populicoles.

Source : PFE Mélissa Marchand, 2008

Un constat peut étre fait en zone périurbaine dgglomération de Tours a partir d’'une analyse
diachronique sur trois dates (1971, 1992 et 2008 surfaces boisées tendent a diminuer depuis, 197
tandis que les surfaces de peupleraies tendengraesuier. Ces résultats mettent en avant la spiékific
des terres du val de la Loire par rapport au rdistdépartement. L'Indre-et-Loire a en effet conaules
mémes periodes des évolutions inverses : augmemiddis boisements et diminutions des peupleraies.

Plusieurs phénomeénes se conjuguent pour explicr €volution :

- I'évolution de Il'agriculture : la mécanisation dagdriculture accompagnée de la déprise de
I'élevage favorise le développement des boisemeinpeupleraies dans des secteurs difficiles car
inondables en bord de Loire ;

- la logique de certains propriétaires fonciers @ipéférant un développement de boisements a
la mise en place de modes de fermage ;

- la méconnaissance de la problématique de fermeatesepaysages au niveau local. Nous
constatons au travers des entretiens menés aupseglas et des agriculteurs des communes
ligériennes, une absence de reconnaissance duledl@griculture dans la gestion paysagere.
L’adhésion au concept de multifonctionnalité degtieulture est encore trop faiblement
développée par les élus. En outre, la mise en mlacpolitiques de préservation communale au
niveau local apparait encore difficile (par mangeenoyens techniques et du fait des difficultés de
dialogue).
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3.3. Les relations entre le projet de Métropole dar et les outils de planification des
agglomérations ligériennes en région Centre

Problématique Des éléments du projet de métropole jardin sonpéeceptibles dans les schémas
directeurs de I'agglomération tourangelle, conéstpar le SDAU (1972), le SDAT
(1996) et le SCOT (en cours d’élaboration) ?

Hypothese Du fait d'une temporalité similaire, les concep8éléctionnés) du projet de Métropole
Jardin sont présents dans le SDAU,

Du fait de notions actuelles « a la mode », lescepts (sélectionnés) du projet de
Métropole Jardin sont perceptibles dans le SDAE &COT.

Référence Dhelens, Perrineles relations entre le projet de Métropole Jardinles outils de

compléete planification des agglomérations ligériennes enio@gCentre.Projet de Fin d'Etudes
(PFE) : Ecole Polytechnique de I'Université de Boudépartement Aménagement,
soutenu le 21 Mai 2008

Contexte : Le projet de métropole-jardin
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Figure 18: Proposition d'aménagement « Vers la métropole Jardin, application a I'espace : zone de
Tours »

Source : OREAC, septembre 1974, Réalisation : P. Dhelens
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Le principe d’aménagement qui a guidé I'élaboratohn schéma consiste a « renforcer I'heureuse
alternance des villes et des campagnes ou des fer&ing de la vallée ». Il s'articule autour deaje
grandes orientations : le développement équilile® grandes et des petites villes ainsi que desespa
ruraux, le renforcement de la cohésion de la méteojardin, la discontinuité dans 'urbanisatiotes
coupures vertes, et la protection et la mise eewales paysages.

Principaux résultats
i. Relations Projet de métropole jardin - SDAU

La similarité d’emplacements des coupures vertéades dans le SDAU et dans le projet de Métropole
Jardin apparait comme étant le fruit d’études ditplgs communes. Cette thématique disposée au coeur
du projet de Métropole Jardin a pu trouver un éobsitif et fédérateur au sein du SDAU. Notons que
seul le SDAU de Tours était élaboré lors de la eption du projet de Métropole jardin, les schénmmas d
Blois et d’Orléans ont été réalisés ultérieurement.

ii. Relations Projet de métropole jardin - SDAT

Plus de vingt ans plus tard, la référence a lataegrnverte préconisée par la Métropole Jardin rpest
clairement mentionnée. La lecture directe des decisnet une analyse spatiale des cartes ont néasmoi
permis d’aboutir a quelques éléments de réponsdaines composantes des coupures vertes ne gsnt pl
respectées et en proie a l'urbanisation, notamrdant le cas des espaces agricoles ; tandis que les
espaces protégeés (a I'époque et encore actuellporrités peu été transformés.

Cette étude de document met en exergue une éwvolfligrante et diffuse de I'urbanisation jusqu’a
présent orientée vers I'axe Nord - Sud mais quialepar la suite étre accentuée selon I'axe Ougst.

iii. Relations Projet de métropole jardin — SCoT @urs de réalisation)

Notre étude atteste d’une réelle évolution dedsdé planification et des nouvelles compétencéesegu
sont alloués. En effet, le SCOT souligne explicgeml'inscription du projet dans une démarche
d’équilibre entre développement et préservation rddieux naturels, autrement dit, s'inscrit dansun
démarche de développement durable.

Les principaux enjeux et orientations préconisésl@aommission « Valoriser » du SCOT semblent
s'allier aux grandes lignes de force de la Métreptdrdin : lutte contre I'urbanisation, préservatites
espaces naturels, prise en compte des risque®lsattmoissance urbaine et difficultés liées a #atmse
fonciere. Les outils du SCOT constitués par le &rdjAménagement et de Développement Durable
pourraient donc constituer de véritables outildedger efficaces et pertinents (évolution des midés
sensibilisation des élus, etc.)

Conclusion

Du fait d'une temporalité similaire, les élémendtestionnés du projet de Métropole Jardin sontgumss
dans le SDAU. En revanche, les éléments sélectiowigé projet de Métropole Jardin ne sont que
partiellement perceptibles dans le SDAT et le SCIBTsont vraisemblablement le résultat d’'un retaur
la mode la thématique des ceintures vertes, quespondent de fait aux interstices verts protégées
développement grace a l'inscription dans le SDAUtGE qu’en continuité direct du SDAU).
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3.4. Les réformes du code de l'urbanisme et la délion d’instruction des autorisations
d'urbanisme : Vers un changement d’échelles terrimles de conception des politiques
d’urbanisme et d’habitat ?

Problématique Les réformes de droit du Code de I'Urbanisme, pigent-elles, a travers la
délégation de compétence d'instruction des autidriza d'urbanisme a une
communauté de communes, a des changements d’'éclelldait, des projets

d’'urbanisme et d’habitat ? Dans quels contextesodéiguration territoriale?

Hypothese Les attitudes face a la réforme sont conditionrggasla configuration territoriale,
définie par les traits suivants: apprentissagatinistnnel, culture politique, ressource
d’ingénierie, territoire.

Référence Philbert, GrégoryLes réformes du code de I'urbanisme et la délégadimstruction

compléte des autorisations d’'urbanisme : Vers un changem@Bthelles territoriales de
conception des politiques d’'urbanisme et d’hab®aProjet de Fin d'Etudes (PFE) :
Ecole Polytechnique de I'Université de Tours, Deégmaent Aménagement, soutenu le
19 Mai 2008

Principaux résultats
i. Une non réforme d’'aménagement et d’échelles

Les réformes de droit du Code de I'Urbanisme, pigdint-elles, a travers la délégation de compétence
d’instruction des autorisations d’'urbanisme a umenmunauté de communes, a des changements
d’échelle, de fait, des projets d’urbanisme et Hitet ? A travers cette recherche, nous identifions
changement d’échelle notable d’exercice de compétéechnique (instruction), mais aussi I'absence de
changement d’échelle de l'avis politique. Celuest maintenu au niveau communal. Ce non changement
d’échelle est une résilience communale face a umetéa en puissance institutionnelle et d’'ingénierie
d'une structure intercommunale. Il y a concentratitu pouvoir politique en matiere d'urbanisme au
niveau communal : quelle que soit la forme, le piupolitique sur I'urbanisme, et cela au niveauale
planification, de l'instruction, de la délivranast toujours exercé par I'échelon communal. Pameie,

la délégation d’instruction ne semble donc pasrad@ffets sur un changement d’échelle de déliveanc
des autorisations d’urbanisme, du moins a coumeer

ii. Une réforme de régulation institutionnello-tetgue

Comme I'Etat n’exerce plus que son r6le de contdéelégalité des autorisations, les collectivités
s'organisent, entre autres sous forme de groupamigiércommunaux, pour assurer seules leur
compétence d’instruction des autorisations.

L’Etat, a travers un discours d’'encouragement et @action d’accompagnement et de suivi des
collectivités dans leurs nouvelles missions d’indion, participe a une incitation au changement
d’échelle d’instruction des autorisations d’urbamés Du c6té des collectivités, la délégation dimstion
permet de remplacer l'incertitude d’'une ressour@egénierie externe que constituent les services de
I'Etat, par une ingénierie interne, au sein d’'utmecgure territoriale dont les communes sont mesibre

D’apres le travail de terrain réalisé, il semble ¢aqualité de I'instruction soit une motivatiengortante

de délégation d'instruction. A travers cette déliégales acteurs espérent un meilleur contréleade |
qualité d’instruction. L’instruction de qualité piaipe a un souhait politique de I'élu de satigfadans la
limite du cadre fixé par le document d’urbanisnes, Volontés de construction ou d’aménagement de ses
administrés. L’existence d’'un contexte territoriagtamment naturel et identitaire, similaire ne lsiem
pas étre un critére de délégation.
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iii. Un mouvement plus profond vers un nouvel urkiae intercommunal

La délégation s’opére dans un contexte d’intercomatit¢ plus active sur les questions d’aménagement
et d'urbanisme, du moins plus que la moyenne nakgori'apprentissage institutionnel sous la forme

d’exercice réussi de compétences plus nhombreuaestige un climat de confiance et d'estime de la
communauté en vue d’'une éventuelle délégationtdiiason.

La délégation d'instruction des autorisations damisme s’accompagne d’une ingénierie renforcée en
termes de nombre de personnel, afin de couvrir Hamp plus large d'intervention (urbanisme
réglementaire). Le développement d’'une ingéniedevelle, quelle soit humaine ou en terme d’outils,
apparait a la fois comme condition et conséquerck gbrise de délégation d’instruction. Quoi get
soit, elle modifie la configuration territoriale départ, en renforcant une intercommunalité denieiti,
d’outils et de connaissance.

Conclusion

La prise de délégation d’instruction, et le dévpkpent d'ingénierie qui y est liée, offrent aux
intercommunalités des données de connaissanctiiate dont celle-ci ne disposait pas auparavant,
cette échelle. Une exploitation adaptée de cettnaissance permettrait de constituer des outils
d’observation plus pointus : observatoire foncieds, la construction, de I'habitat. Autrement dit,
lintercommunalité peut devenir sur le territoifkgchelle de référence en termes de connaissance
territoriale, pouvant ainsi aider a batir une visierritoriale assise sur des données statistiquede
prospective. Cette connaissance est d’autant pipsrtante pour des communautés périurbaines, ayant
fait le choix de la non intégration au sein d’'umenmunauté d’agglomération. Elle peut étre mobilisée
par exemple, lors de I'élaboration d’'un schéma aleérence territoriale, pour lequel les communautés
sont compétentes.

La délégation participe relativement peu aujourg’hmalgré des possibilités importantes, a une
implication plus forte des communautés sur I'urbamé@ planificateur communal. Nous mettons en
évidence un paradoxe de situation : la délégatimfiéce aux communautés une Iégitimité et des moyens
d’assistance et d’interventions plus forts surdamisme communal, mais, dans un méme temps, les
communautés semble se refuser a se saisir de seibifites.

Les communautés délégataires de l'instruction deserigations d'urbanisme semblent mieux armées
pour la réalisation d'un PLU intercommunal, car é&st d’'une ingénierie dédiée a I'urbanisme
réglementaire a méme d’assister I'élaboration deudwnt de maniére a porter les intéréts tant
communautaires que communaux.

La délégation d’instruction peut donc étre lue carama fois expression, conséquence et origineed’un
mutualisation et d’'un développement d’'une ingémientercommunale dédiée aux territoires a faible
densité de population et aux ressources financiailgies pour assumer leurs missions et compétences

3.5. Le genius loci dans les projets d’habitat dal\de Loire ?

Problématique Des démarches d’aménagement dans le Val de Ldiegrent-elles le concept de
genius locidans le cadre de nouvelles opérations d’habitat® Précisément,
comment la chaine d’'aménagement dans les nouwgtEsitions d’habitat, depuis les
documents d’'urbanisme a la maitrise d’oeuvre dlgatike concept dgenius loci?

Hypothese Les démarches d’aménagement suivent davantagentemiodegenius locidepuis
I'inscription du Val de Loire au patrimoine monddd 'UNESCO en novembre 2000.

Référence Gleye, SylvainLe genius loci dans les projets d’habitat du Vallaeére ? Projet de

compléte Fin d'Etudes (PFE) : Ecole Polytechnique de I'Ursité de Tours, Département
Aménagement, soutenu le 19 Mai 2008
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Contexte : Le genius loci

Dans cette étude, il a été retenu un certain noabiiteres permettant I'identification et la péstion
des « codes génétiques » d’un lieu :

= Les grands principes :
- Respecter le contexte historique et local
- Respecter les significations des éléments du kitieat

- Identifier les « déséquilibres » du lieu permettéinhovation au nouveau projet, sans perturber
I'équilibre existant

= Les principes de continuité typologique et morphaae avec le du bati existant
- Respecter la typologie du bati existant
- Conserver et prolonger les éléments de constrigcaristantes
- Intégrer des éléments des constructions existamsi@uveau projet

- Respecter la forme, la taille, la volumétrie desyé@nts de construction existants

» Les principes de continuité en termes de matériaux

- Utiliser des matériaux de méme nature (de mémenerigu issus de méthodes similaires de
fabrication)

- Utiliser des matériaux présentant des ressemblancesisceptibles de favoriser l'intégration des
nouveaux éléments batis

Principaux résultats
i. Le genius loci dans le texte des documentsal@figation du Val de Loire

Méme si l'identité ligérienne semble reconnue &tlagée dans les documents étudiés, il semble gussi

la diversité des paysages ligériens soit a I'oggie multiples identités a I'échelle du Val de koite

Val de Loire apparait trés protégé, comme le moatneariété et la densité des politiques publiqdes
protection du patrimoine architectural et paysageistantes. Le critere « UNESCO » renforce les
tendances de protections constatées dans le Malide et s’affiche comme unificateur. Les objectifs

la Mission Val de Loire sont communs a ceux dégits localement aux échelles du PNR, du SCOT
Amboise - Bléré — Chateau Renault ou de la Chaetd*ays Sologne Val Sud, et ce critésmble
reconnu par les acteurs comme image de valeurRédmna laquelle ils appartiennent. Cela donne ainsi
un poids supplémentaire aux objectifs de proteatibde valorisation dans les documents d’urbanisme,
notamment au niveau de la Charte du PNR Loire-Afjouraine et au niveau des SCOT (ABC, Orléans)
gui sont des documents de planification opposatlesdocuments communaux. Nous retrouvons non
seulement une volonté commune (voire unanime) deegtion sur 'ensemble des documents étudiés,
mais aussi des prescriptions d’ordre opératiomaslgimilaires.

On remarque aussi de nombreuses similitudes ergrietmes utilisés dans les documents étudiés et le
termes de notre liste de départ. On peut citemmoiant les mots et expressions « identité », « BEEEi

», « perpétuer les équilibres », « conserver lailii® patrimoniale », « conserver I'existant »des
aménagements en adéquation avec le fleuve ». lasrdmts semblent vouloir exprimer I'importance et
la volonté de suivre ce que Giancarlo De Carlo nenes « codes génétiques » du territoire et ce que
Christian Norberg Schulz nommedenius loci
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Concernant le bati, il faut veiller a créer une continuité architecturale et urbaine :

= Méme échelle de volumes et hauteurs,

= Rythme similaire des ouvertures, ou inspirées de ce rythme,

" Matériaux identiques (tuffeau, bois, enduit chaux grasse, moellon calcaire ou pierre silex, ardoise naturelle, petite tuile plate...) ou
matériaux s’harmonisant avec les matériaux traditionnels.

. Respects des assemblages de couleurs dont la diversité est a préserver (couleurs des enduits : enduit traditionnel, tons pierre, ...couleurs

des menuiseries : blanc cassé, gris bleuté, rouge sombre, bleu, ...)

Figure 19 : Exemples de différentes silhouettes de fronts de Loire. Quelques conseils pour veiller a la
continuité architecturale et urbaine.

Source : Atelier Penneron, architectes DPLG ; Anne Velche, paysagiste DPLG ; pour Mission Val de Loire. Mai 2007

iil. Un discours normatif autour du genius loci mpiesu d’application dans les faits

L'enquéte de terrain a révélé que I'existence digleatité ligérienne dans le Val de Loire étaitldiétre
évidente. Les propos des acteurs interrogés a je¢ semblent rejoindre les résultats de I'étude de
documents. L'identité se ressent, mais s’expligifecitement. Le PPRI apparait comme unifiant lelVa
de Loire, par sa présence généralisée, mais lasité&reulturelle du Val semble s’opposer a une titien
commune.

Malgré tout, les criteres architecturaux, urbagists et paysagers sont souvent cités pour qudtfser
démarches permettant de respecter l'identité dudie aménagement et urbanisme. Méme si les acteurs
dénoncent des pratiques d’aménagement ne tenamopgse du lieu dans le Val de Loire, nhombreux
sont ceux qui emploient ces démarches dans letiviéx

A ce titre, ces criteres sont sensiblement iderscuceux identifiés lors de I'étude des documetdsifs

au Val de Loire. A la maniere des documents d’'udraa étudiés, les acteurs interrogés soulignent la
tradition de politiques publiques de protection du patrimaamehitectural et paysager dans le Val de
Loire. Cela explique en partie I'absence d’'impaisible de l'inscription du Val au Patrimoine Mondia
de 'UNESCO : les acteurs apparaissent déja trasilsiisés aux enjeux de protection exposés par la
Mission Val de Loire. Cependant, si TUNESCO apfitarcomme un critere unificateur dans les
documents d’'urbanisme du Val de Loire, il ne senple pergu comme tel par les acteurs.

En outre, la sensibilisation et la pédagogie secvmnues comme importante et nécessaire par |'dsem
des acteurs, qu’elles soient entreprises par IsibfisVal de Loire ou par les autres acteurs, a lesis
niveaux d’intervention. Les acteurs confirmentdadance a I'étalement urbain et & la banalisates d
nouveaux quartiers, ce qui justifie les inquiétuddsvées a ce sujet au niveau des documents gtudié
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D’autre part, la standardisation des documentsbdiisme, notamment par I'aspect réglementaire, est
critiquée par la majorité des acteurs. Sur ce pbétude de documents a montré que I'Etat souligea
manque de spécificité des projets de SCOT. Selglements de PLU sont vus comme garants du respect
de certaines regles nécessaires a la protectigrattimoine, ils sont aussi vus comme réducteurs d'u
point de vu architectural et responsable d’'uneagegthomogénéisation du territoire.

Documents d’urbanisme et acteurs s’accordent surétzessité de concilier la qualité de ce qui fait
aujourd’hui du Val de Loire sa reconnaissance irationale avec les enjeux de développement durable.
Pour les acteurs, la prise en compte de l'idemtitdieu apparait souvent comme un critere de gualit
urbaine. L'intégration fonctionnelle peut difficifeent s’envisager sans la prise en compte de la
spécificité du lieu. Cette vision des choses rejnpoint de vue de I'lLAUD selon lequel la pede
I'identité du lieu amene la perte de « qualité’dsgdace physique ».

Au final, cette enquéte de terrain montre que daiéna générale, l'inscription du Val de Loire au
Patrimoine Mondial de TUNESCO ne modifie pas le&sndrches de projets d’habitats dans le Val de
Loire.

Les acteurs interrogés encouragent les démarchesemgbilisation aux bonnes pratiques dans les
documents d’'urbanisme, qu’ils disent eux-mémesiquat et dénoncent les mauvaises pratiques ne
prenant pas en compte l'identité du lieu dans ledéd_oire.

Ainsi, les démarches d’aménagement et d’urbanismeewgagées par les acteurs dans le Val de Loire
s’inscrivent dans la logique des démarches de fregpectueuses du genius Jagfendues par 'lLAUD
(I'International Laboratory of Architecture and b Designkt Giancarlo De Carlo.

iii. Une absence du genius loci généralisée sun&orité des opérations d’habitat en Val de Loire

On constate que les phénoménes d’extensions usba@epoursuivent et marquent visiblement le
territoire du Val de Loire. La logique des marcligsnciers du foncier et de la maison individuelle
semblent pour l'instant I'emporter face a la volbbobmmune des acteurs.

Conclusion

Notre hypothese de départ, selon laquelle les ddraard’aménagement suivent davantage le concept du
genius loci depuis l'inscription du Val de Loire &atrimoine Mondial de 'TUNESCO a été réfutée. Le
projet de fin d'études révele qu’il n'y a pas delséchangements dans les pratiques d’aménagement
depuis 2000.

A l'avenir, les principes du projet de la « Métrégdardin », redevenus d’actualité avec l'inscoiptdu
Val de Loire au Patrimoine Mondial de TUNESCO, p@iient se concrétiser, permettant ainsi au Val de
Loire d’exprimer pleinement son identité ligérienne

3.6. Evolution des modes de planification spatialdss régions urbaines. Lecons pour le Val
de Loire

Problématique  L’inscription du Val de Loire au patrimoine mondidé 'UNESCO est-elle assez
mise en avant dans les documents que I'Etat rgatigeles SCoT d’Indre-et-Loire?

Hypothese L’inscription n’est pas assez présente dans lesirdents que I'Etat rédige pour les
SCoT d’Indre et Loire

Référence Gairard, StéphanieEvolution des modes de planification spatiales dégions

compléete urbaines. Lecons pour le Val de Loir€rojet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole
Polytechnique de I'Université de Tours, Départenfamtnagement, soutenu le 21
Mai 2008
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Contexte : le rble « théorique » de I'Etat

L’Etat déconcentré doit étre en situation de répermleinement aux différents enjeux portés par les
récentes lois d’aménagement et d’'urbanisme. Semde connaissance approfondie et structurée du
territoire, de ses enjeux et de ses projets paicei ui permet :

- de garantir la qualité et I'exhaustivité des infations portées a la connaissance des collectivités

- de motiver solidement son association aux docungmfganification ;

- d’'inscrire ses interventions dans le contexte dbarhe de cohérence et de refonte des politiques
territoriales porté a la fois par la loi SRU et pg lois relatives a 'aménagement durable dutoée et

a l'intercommunalité.

(Circulaire UHC/PS/18 n° 2001-63 du 6 septembrel2@dative au rbéle de I'Etat dans la relance de la
planification)

Principaux résultats

Aprés avoir comparé les documents des SCoT ABC (Aseb- Bléré - Chateau Renault) et NOT (Nord
Ouest Touraine), I'analyse montre une amélioratienla qualité des documents rédigés par I'Etat,
notamment dans le document d’association pour EICOT (clarification de la position de I'Etat vés-

vis de l'inscription et amélioration de la qual@té I'étude). Cependant, il reste des lacunes dacseks a
information et dans la rédaction, les deux p#iequi permettent & I'Etat, a travers ses documents,
d’atteindre les objectifs inscrits dans la circidaiitée auparavant.

i. Des lacunes importantes dans I'accés a I'infotioma

Dans les porter a la connaissance, I'étude reléveertain manque d’implication de la part de I'Eiatr
la protection du Val de Loire. L'information estdréte, il est simplement décrit les grandes origmia a
prendre en considération et I'organisation quits@éée autour de l'inscription au patrimoine maihdi
Pour plus de précisions, le lecteur est redirigé l&eMission Val de Loire. Ainsi, les enjeux dEtét vis-
a-vis des documents d’urbanisme ne sont pas claireaifichés.

C’est dans I'évaluation environnementale du rapgderprésentation du SCoT ABC que nous avons noté
pour la premiére fois une liste concréte des pésrd’actions qui avait été formulée par la Missiai

de Loire. En outre, dans les documents d’assoniaties informations données par I'Etat sont trés
hétérogénes d’'un SCoT a l'autre. Dans le documeassdciation pour le SCoT NOT, le Val de Loire est
porté de maniéere beaucoup plus significative entétdégré a de nombreuses thématiques. Cepenldant,
ne semble pas, pour les destinataires du docureetrefien syndicat mixte janvier 2008), que le Wal
Loire ait été traité avec beaucoup plus d'intégéts les autres thématiques sensibles de I'Etatdlele
Loire patrimoine mondial est donc mieux traité puSCoT NOT mais replacé dans le contexte général
d’élaboration du SCoT, il a tendance a passer eanseplan.

ii. Des lacunes importantes dans la rédaction desudhents d’association
Le Val de Loire-patrimoine mondial a été trés pes en avant dans les SCoT ABC et NOT. Pour le
SCoT ABC, le manque de recul de I'Etat face a tiiion n’a pas permis de l'intégrer correctement

dans les enjeux : l'information n'a pas été congpsr les destinataires. Le contexte politiquepa@a
non plus été favorable.
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Enjeux de qualité des espaces
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Figure 20 : Enjeux de qualité des espaces suggérés par I'Etat sur I'aire du SCoT ABC

Source : DDE37/ SDELCOS/ PTU, document d’association de I’Etat.

Pour le SCoT NOT, la rédaction a été mieux tradailLes justifications de I'Etat sont diversifiées,qui
permet certainement une meilleure acceptation dgxopitions de I'Etat par les élus. Cependantfilla
'organisation de réunions informelles entre I'Eédtle syndicat pour que l'inscription soit réelksmh
prise en compte a la hauteur de ce qu’attendaatEEoncretement, des réunions ont été organesées

le chargé de mission, le responsable du SCoT &r@m d'urbanisme de I'agglomération de Tours et
deux techniciens de la DDE qui ont en charge ladtoh des documents de I'Etat. Ensemble, ils ont
analysé le DOG : des formulations ont été reprides,remarques ont été faites de la part des t@ehsi
DDE sur le manque de prise en compte du Val deeL@es remarques ont tout de suite étaient prises e
compte par le chargé de mission, qui, avec l'acawdsyndicat mixte, a intégré des prescriptions
spécifiques au Val de Loire pour le p6le Lange@isg Mars la Pile. (entretien Etat, avril 2008).

Ainsi, on peut noter que les étapes formelles, ygé\dans la loi ne sont peut-étre pas forcémemutilss
efficaces en terme de communication...

Conclusion
L’Etat ne retranscrit pas ou peu l'inscription @NESCO du Val de Loire et les normes en résultansd

I'élaboration des documents d’urbanisme en Val digel. Les faibles moyens techniques de L’Etat e lu
permettent qu’une participation et un écho faibhks de I'élaboration des SCoT.
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3.7. Les représentations de la qualité architectier&t urbaine. Enseignements pour le Val de
Loire

Problématique  Quels sont les criteres des différents acteursrvietant a différentes échelles
(nationale, départementale, locale), pour détenmiae qualité architecturale et
urbaine d’'un espace ?

Hypothese Il existe un consensus, une doctrine a I'échellerménationale) sur la représentation
de la qualité architecturale et urbaine. Cette rifeetest non partagée a une échelle
plus micro (échelle des CAUE ou échelle du prd@néntaire).

Référence Dauplé, Julien.Les représentations de la qualité architecturale wbaine.

compléete Enseignements pour le Val de Loir€rojet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole
Polytechnique de I'Université de Tours, Départemfamgnagement, soutenu le 21
Mai 2008

Principaux résultats
i. Un consensus a I'échelle nationale

Par la comparaison des trophées et I'analyse deimgr un certain consensus se dégage autour de

plusieurs crittres communs a une grande majoritécateours permettant de juger de la qualité
architecturale et urbaine d’'une opération d’habitat

- I'intégration du projet dans son environnement
- 'innovation

- I'esthétisme du programme

- le respect de I'environnement.

Figure 21: Photos et plans-masse d'opérations d’habitat récompensés dans le cadre du concours
arturbain.fr « Reconsidérer le lotissement comme ensemble urbain a mesure humaine » de 2007.
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ii. 'importance du critere identitaire a I'échellegionale

Les CAUE, la mission Val de Loire patrimoine mordia 'UNESCO et le PNR Loire-Anjou-Touraine
ont une vision assez proche de la qualité architelet et urbaine d’une opération d’habitat. Celle-c
s'articule autour de plusieurs criteres :

- linnovation

- la prise en compte du développement durable (detéxes proches du niveau national)

- lintégration du projet dans son environnementerdtl par certains des organismes rencontrés
comme respect du patrimoine et de I'identité ligénie. Pour la Mission Val de Loire, il s’agit de
respecter et de préserver le site et le paysager{ion passive). Pour les CAUE, une intégration
réussie agit positivement sur le site pour le fiamnser (insertion active).

- la qualité d’'usage : une préoccupation absentécadlon national.

iii. des professionnels qui reprennent les motsdi® nationaux et régionaux dans les discours myais
I'appliquent peu dans leurs opérations

Les professionnels rencontrés (promoteurs immabjlerchitectes, urbanistes) mettent en avantldans
discours de vente et dans leurs plaquettes désexiproches de ceux mis en évidence aux échélies p
macro. Cependant, ils n'appliquent pas ou gu'ertigodta réalisation de noues paysageres est par
exemple trés a la mode) ces préceptes dans leatiopérd’habitat qu'ils réalisent. La vision deglaalité
architecturale et urbaine qu’appliquent ces opératee correspond pas a celles prénées au nivealu lo
et national.

Conclusion
Echelle du Val de Loire
Echelle Echelle du projet
nationale Mission Val de (discours des
(concours CAUE Loire UNESCO — | professionnels et
nationaux) PNR Loire Anjou opérations d’habitat)
Touraine
. X Innovation Développement
Innovation . ponctuelle
Exemplarité architecturale | durable
Recherche
_ d'insertion 2
Insertion du X Active Passive Arati 2
projet Oper.at[or,13 souvent; &
considérées comme; 2
non insérées ©
- S
Opérations souvent g
Esthétique du Réflexion sur o i P
. X - o Identité ligérienne | considérées comme: =
projet l'identité :
banales '
Recherche d’'une image
Respect de X X respectueuse de
I'environnement I'environnement (noues,
modes doux)
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Conclusion générale

Les deux ateliers et la dizaine de projets indieldde fin d’études, a travers I'analyse de docusnda
planification et d’'entretiens auprés d'élus, d’habis et de professionnels de I'’Aménagement etide |
construction, se proposaient d’interroger les i@tat entre I'échelle du projet d’habitat et celle grojet

de territoire, ainsi que l'articulation des difféte acteurs concernés. Les travaux abordaientrégate
I'incidence du Val de Loire, inscrit en 2000 sulitde du patrimoine mondial de 'UNESCO au titre d
son patrimoine naturel et culturel vivant, surpegjets de logements.

Il convient ici de mettre en lumiére une limite ionfante de la recherche. Il s’agit d’'un travail @&
partie sur des hypotheses et une approche parigtie de type ethnosociologique (hotamment les
hypotheses sur les relations entre demande imneéeliamemande latente en matiere d’habitat). L'etequé
de terrain sur un échantillon restreint d’habgeanirait sans doute été menée de maniéere pluacsfpar

des doctorants formés a la pratique des entretiprespar des étudiants en aménagement-urbanisme (la
meilleure solution aurait été des eéquipes mixteSette limite concerne surtout le recueil et
l'interprétation du discours des habitants, donteiste, malgré tout une bonne part exploitable et
intéressante. L'équipe de recherche, a I'occaseséininaires internes, a pu procéder a un triugtea
validation (ou invalidation) des résultats desdlifhtes approches de terrain. L'analyse des tefrkin
rencontre avec les élus et les opérateurs de l'agatnent n’ont pas souffert du méme défaut.

La recherche empirique a porté sur des opératichabidat réalisées dans des communes des
agglomérations d’Orléans et Tours (premiere etrsdeaouronne), ou dans des communes plus éloignées
dans le cas tourangeau. L’analyse des divers dausrd&irbanisme existants ou en cours d’élaboration
permis de cerner les enjeux des différentes stest@@mmunales et intercommunales et leur artiomat
avec les projets des opérateurs en charge de tmgiron de logements. L’articulation entre projet d
territoire a grande échelle et projet d’habitdtaHtelle des opérations se fait au niveau d’'unenibee, le
PLU. Ce document d’'urbanisme crée la relation entérét général défendu par les municipalitésaet |
contrainte économique a laquelle sont soumis Iésabgurs. L'outil réglementaire influence efficaeemn

la construction de logements, a condition qu'ilt ssocié a un véritable portage politique. Leblési
exigences de certaines municipalités pourraieaté@tiorigine de dysfonctionnements d’articulatamtre

les échelles. Cela se fait d’autant plus ressentmilieu périurbain éloigné. Une des solutionsiselors

le renforcement de I'assistance a maitrise d’ousrami aiderait I'élu a connaitre ses droits etmsage
d’'influence sur les opérateurs. Cependant, notoherehe montre qu’un éventuel renforcement de
l'ingénierie territoriale doit aussi s’accompagler la prise en compte fine par celle-ci des logqies
opérateurs et des aspirations exprimées ou latdagekabitants.

Les professionnels de I'aménagement et de la aatigin accordent une part importante au dialogue
avec les élus. Leur logique d’actions étant tresjoée par le marché et la demande, il s’agit paurde
négocier les dispositions avancées dans les dodsnuarbanisme pour aboutir & un compromis
susceptible d’optimiser les retombées financiérsegees par I'opération. La négociation est d'dautan
plus facile que les élus ont des difficultés a défe leur projet communal. Les opérateurs privés se
placent dans une logique de marché a court termer abjectif est de rester rentable pour obtenir la
satisfaction du client a I'achat de leurs opératidls fabriquent pour beaucoup un produit standdads

le cas du Val de Loire une maison individuelle auxs blancs et aux toits en ardoise industrieléené
sont pas nécessairement préts a se lancer dan®rtage de programmes plus innovants, tel les
écoquartiers. lls veulent proposer des produitsogtiides débouchés immédiats. lls s’interrogentiasur
demande réelle des habitants et leur véritablesatinitégrer ce type d’habitat.
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La variété des opérateurs rencontrés (lotisseuemmgtres, groupes de promotion immobiliere,
aménageurs, promoteurs sociaux, pavillonneurta..Jlurée (1h a 1h30) et la richesse des entretiens
aboutissent a un discours abondant et riche stindesatiques explorées. Les réponses laissentaippar
parfois, derriere le discours convenu, un propas-$acent, qui est de I'ordre du « mais quand méme

« mais quand méme , ca va évoluer. De toute fatewt s’y préparer ». On peut donc penser qu'il y
aurait potentiellement chez les opérateurs de Pegément urbain une aspiration & un changement alla
dans le sens d’'un aménagement mieux régulé. Esdoe que le monde des opérateurs de la croissance
urbaine est prét a s'impliquer dans une logiquepiagets de territoires, voire a accepter l'idédest
contraintes d’'une « replanification » des terrgsiparticulierement nécessaire aux yeux des utbanis
par ces temps de Grenelle de I'environnement %@t strement aller un peu vite. Mais il nous semb
gu'il y a la une piste a explorer davantage en tast

De leur c6té, les habitants semblent se satisf@@® produits de logement que les opérateurs leur
proposent. La maison individuelle agrémentée daudif et localisée dans un quartier calme procha de
campagne est lidéal-type qu'ils ont majoritairemeléclaré. Les répondants n'ont pas été force de
proposition dans la conception d'un nouveau mod&abitat, de méme qu’ils ne sont pas réellement
sensibles a l'alternative qu’offrirait la constriact des écoquartiers ou la gestion raisonnée dpdee.

Du point de vue des habitants, étre propriétaiom&’maison individuelle est un moyen de satisiaine
désir d'intimité, d’espace et de sécurité. Lestples d’accession a la propriété, I'offre tresentée des
opérateurs et des habitants non sensibilisés dlépne de I'étalement urbain ont assis la convictjoa

la maison individuelle offre une qualité de viegaable. Aussi, I'attachement inébranlable a lasomai

ne peut probablement pas évoluer sans incitatiooratnunication sur le sujet. Alors que l'ateliealige

a Tours, d’'avril a juin 2008, s’est inscrit dan®yp€riode de forte augmentation du colt de tratsgdes
ménages n'ont pas laissé I'impression d’envisagéung partie de la population pourrait passer d’'une
maison a un appartement proche des transportsremwo. lls remettent plutbt en question leurs modes
de déplacement. Faire de l'information sur les @njge la limitation de I'étalement urbain paraindo
nécessaire, auprés des habitants mais aussi algsrétus.

Récemment inscrit au patrimoine mondial de 'UNES@OVal de Loire est peu présent dans le discours
des différents acteurs du projet de I'habitat. Epécificités de ce territoire marquent la pratigeeses
acteurs, lorsque les projets d'urbanisation somttramts de s’adapter au risque d’inondation. Les
habitants pratiquent les bords de fleuve aveciplaigis oublient la présence toute proche de lgzand

ils n'y ont pas accés. Dans le méme temps, vissades personnes extérieures au Val de Loire, les
municipalités affichent le label UNESCO a I'entides villages et les promoteurs vont vendre un cadre
de vie agréable aux acquéreurs provenant d’awdgesns. Ainsi, le caractere patrimonial du Val déré

est plutét un fait acquis que I'on utilise pour denune bonne image. Au total, la qualité des djpéra
étudiées est rarement en adéquation avec la valebitecturale et environnementale conférée a ce
territoire.

Au total, cette recherche a mis en évidence unmdatle rupture entre I'habiter concret, quotidien et
« localisé » (méme s'il peut aller jusqu’a une &ie plusieurs endroits et/ou une vie « en réseauat»)
I'échelle de la gestion des (plus) grands terefirau travers en particulier des documents d’isban
Ceux-ci semblent relever pour les habitants, daurtee logique : technocratique, politique, abstratfou
générée par des instances mal connues.
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ANNEXES

Annexe 1 : Organisation des entretiens et typologides acteurs rencontrés dans le cadre

des PFE

Personnes concernées :

Etudiants :

Fanny Arnould
Julien Dauplé
Perrine Dhelens
Cécile Gaydon
Stéphanie Gairard

Sylvain Gleye
Guillaume Maire
Mélissa Marchand
Grégory Philbert
Laetitia Zappella

Enseignants - chercheurs :

Cyril Blondel

José Serrano

Laura Verdelli

Renouvelables

lés-Tours

et Loire, Chambray

Nom de Ila Date(s) du Personnes
personne Qualité / Service Organisme, Ville ou des résentes
contactée rendez-vous | P
Sylvain, Laetitia,
Sibylle Architecte des Béatiments de Perrine,
Madelain-Beau| France / Chef de Service SDAP 37, Tours 11/04/08 Stéphanie, Fanny
Laura
. . , Stéphanie
M. Dudognon Service Urbanisme Préfecture 37, Tour89/04/08 |
Grégory
Direction collectivités locales et
Mme Thareau | environnement Bureau structurg®réfecture 49, Angers 24/04/08 Grégory
et finances locales
Chargée de mission planificatign
CIothlldg El te[rltorlale et urbaine / SerylpeDDE 37. Tours 20/03/08 Stéphanie
Mazouni Développement Local et Cohésion
Sociale
Chargé de mission développement
Patrice Charrierl durable, actions interministériellesDDE 37, Tours 28/03/08 Sylvain, Fanny
et partenariales
Maryvonne Directrice Service application duDDE 37 Tours 15/02/08 Grégor
Pichaureaux Droit des Sols ' gory
Chargé de politiques et de projets
0 de territoire/ Service 23/01/08 et| .. .
L M. Dancette Développement Local et Cohési )nDDE 37, Tours 07/04/08 Stéphanie
) Sociale
2
3 Chargé de politiques et de projets
\m 1 1 1
T | M. Le Ravalec de, territoire/ Ser\{|c_e DDE 37, Tours 23/01/08 Stéphanie
@ Développement Local et Cohésion
o Sociale
S
[}
o Chargé de mission Forét-CETE.F—gga:?CbJﬁure dIndre
% M. Chopineau | Paysage [/ Service Energies 9 14/04/08 Mélissa, José
i




Etat

Touraine, Montsoreau

Nom de la personne Qualité Organisme rendez- Personnes
contactée 9 VOUS présentes
Syndicat Mixte de 22/01/08 Stéphanie
M. Tallois Fn Chafge. du SCoT OleI’Agglomération Perrine
agglomération tourangelle Tourangelle 31/03/08 _
Cécile
Mme Petitfrére Charge d et_udes Habitat-Agglomération de Tour(s 27/03/08 Cécile
service Urbanisme Plus
Fanny,
M. Cappelle Service Urbanisme Ville de La Riche 02908 Cécile,
Sylvain
Fanny,
Mme Poisson Service Urbanisme Ville de Montlouis /03608 Sylvain,
Cécile
Instructeur des documentscommunalUté de Commungs
M. Charpentier durbanisme (CO) du Vouvrillon,| 18/01/08 Grégory
Parcay-Meslay
Chargé de mission .
M. Bouvard Aménagement, Urbanism B,I\C/Igmgu val de Tindre, 08/02/08 Grégory
Habitat
M. Tessier DGS Ville de Parcay-Meslay 13/02/08 ®rgg
Mme Elodie Ternoir Res,ponsable du S.ervlc €cC de IEst Tourangeau 30/04/08 Cécile
Aménagement et Urbanisme
Mme Liscot Requnsable du  servig Yille de Monts 29/02/08 Grégory
urbanisme
. Responsable du  servige ,. . Cé,c.ile,
Mme Riviére X Yille de St Pierre des Corps  16/04/08 | Mélissa,
urbanisme Fanny
(%]
L Chargé de mission (en charg . 23/04/08 et .. .
IS
g M. Dupont du SCoT NOT) ?—"ays Loire Nature, Langea $10/04/08 Stéphanie
%] 7 . : .
@ Chargée de mission SCQTCC du Val d’Amboise, . .
= Mme Collado ABC Amboise 23/01/08 Stéphanie
(&)
2 C.C. Loire-Aubance ;
S M Tran DGS Juigné-sur-Loire (49) 29/04/08 Grégory
[}
- . . Cécile,
M. Mispoulet Chef du service logement CG 37, Tours 18/04/08 o
S Laetitia
‘©
2 . . Perrine,
§ M. Bidault Directeur PNR Loire-  Anjou-| 4 2/54/0g Sylvain,
|_

Julien




Nom de la

Etat

ersonne Qualité Gl ou rendez- PEETES
P . Intercommunalité présentes
contactée vous
03/04/08, Fann Cécile
M. Langé Adjoint a l'urbanisme La Riche 08/04/08 et S Iva>i/|:1 José
28/04/08 ylvain,
Mme Beaufils| Maire St Pierre des Corps 15/05/08 iiEgeanny
Mme Masson| Adjointe a I'urbanisme La Ville aux Dame 09/04/08 Mélissa
M. Leddet Adjoint a l'urbanisme Noizay 11/04/08 nash
M. Charlais Adjoint a I'urbanisme Vouvray 15/04/08 | Mélissa, Grégory
M. Bodier Adjoint a I'urbanisme Nazelles-Négron Q408 Mélissa
M. Metais Maire Villandry 16/04/08 ‘éc;srﬁ Fanny
Mme Dellier Maire et premier adjoint| Lussault-sur-Loire 17/@Y0 | Mélissa
et M. Peneau
M. Garcera Adjoint a l'urbanisme Montlouis 21/04/08 Mgh_ssa, Fanny
Cécile, Sylvain
M. Grillet Adjoint & I'urbanisme Monts 24/04/08 @ary
$ | M. Guerin Adjoint & l'urbanisme Berthenay 29/04/08| Fanny, José
§ M. Sautejean | Adjoint a I'urbanisme Ballan-Miré 2408 José
(%]
}q-s) M. Verhille Adjoint a l'urbanisme Luynes 29/04/08 | osé, Laetitia
B
% M. Hurel Maire Vernou sur Brenne 21/04/08 Mélissa
é M. Daragon Maire- Viticulteur Vouvray 23/04/08 Meda
* . "
u—-j M. Dansault Consenler municipal La Ville aux Dames 18/04/08 Mélissa
agriculteur
M. . Cartographe MSH, Tours 01/04/08 Mélissa
Andrieu
Mme . . .
. Enseignant-chercheur ENSNP, Blois et MSH, Tours 0428 Mélissa
Servain
M. Yengue Enseignant- chercheur Faculté de géograpburs 04/04/08 Mélissa
Vernou sur Brenne, Lussault spr
Agriculteurs Loire, Amboise, Montlouis sur fin avril Mélissa
Loire, Nazelles Négron, Noizay
M. Crépin Vice-président Association Urba + 15/@b/0 | Grégory
M Propriétaire des terrains
: du lotissement de laVillandry 21/04/08 Fanny
Thomas .
Haute Bergerie
M. . Thibault Fréres (SARL) ossature -
Thibault Directeur bois, Reignac-sur-Indre (37) 19/04/08 Laetitia
M. Alix Architecte Cabinet Blanchet 25/04/08 Fan@gcile
M. Chef de projet en charge L
" Bertrand de la ZAC du Botanique| ICADE 07/05/08 Fanny, Cecile
@ ) .
S M. Millot Q|r¢cteur COMMETCIA! \1onné Decroix 16/04/08 Cécile, Fanny
< régional




Autress

Newit et e Personnes
personne Qualité Organisme Etat rendez-vous .
. présentes
contactée
Chargée de  mission e .
Mme Genty Economie, PLU ATU, Tours Réalisé (15/02/08) Grégory
. . Réalisés (27/03/08 Fanny, Mélissg
Céline Tangay Paysagiste ATU, Tours et 03/04/08) Julien, Sylvain
Alain Huet Architecte - Urbaniste ATU, Tours Réal{g.0/04/08) fg;ﬁ:g’ Julien,
Delohine Chargée de  mission
P Economie et coopérationATU, Tours Réalisé (23/04/08)  Guillaume
Guisard . )
Val de Loire Maine
Alice Oechsnern Chargée de  mission Réalisés (14/03/08
de Coninck Habitat ATU, Tours et 14/04/08) Fanny
Thierry Lacerre Chargé de mission etudesATU, Tours Réalisé (23/01/08) Stéphanie
generals et PLU
M. Drouin g\g)men directeur (1970 ATU, Tours Réalisé (09/03/08) Perrine
. . Vs | OERALM puis | Réalisé (28/02/08 Perrine,  Julien
Luka Berry Ancien directeur d’études OREAC, Orléans et 21/04/08) Sylvain
M. Pierre et Realises Fanny, Laetitia
Mme Sabbar Paysagiste / Architecte CAUE 41, Blois (07/04/08 Julien, Sylvain
et 12/02/08)
Marie-Laure - Julien
Comon et David Paysagistes CAUE 45, Orléans Reéalises (27/03/038ylvain
et 07/04/08)
M. Lettelier Directeur CAUE 49, Angers Réalisé @808) | Julien, Sylvain
Fanny, Laetitia,
Myriam Laidet Chargee de  missionMission Val de Loire, Réalisé (01/04/08) Me_hssa,
développement durable | Tours Guillaume,

Julien, Perrine

Mme Lavat Chef de projet en.chargeSET, Tours Réalisé (23/04/08) Fann)_/, Cécile
du secteur de La Riche Sylvain
. Chef de projet en charge Réalisés (29/04/08 Fanny,  Cécile
M. Sevin du secteur de Montlouis SET, Tours et 06/05/08) Sylvain, Julien
Vivien Chargé de mission aupressoc'ete d Egu_|pement Réalisé (24/04/08| . .
de la Région dg o Grégory
Muyshondt du DGS par téléphone)
Strasbourg
Julien
Philippe Verdier | Urbaniste Libéral, Orléans Réa(@#/04/08) | Perrine
Sylvain
M. Amiot Architecte Libéral, Tours Réalisé (01/08)0| Laetitia, Julien
Architecte travaillant sur . . PR - .
Mlle Hamon les constructions en bois Libéral, Beaugency Réalisé (29/04/08) Laetitia,derg
M. Gaschet Directeur Espace Info Energie Réalisé (07/03/08)| Laetitia

37, Tours




Annexe 2 : Références des travaux des étudiants

Tous les travaux réalisés par I'équipe de Toursdarcadre du programme de recherche « Architecture
de la Grande Echelle» sont disponibles sur le sdiernet créé pour |'occasion
http://www.agedatours.fr/

Références des travaux des étudiants
Ateliers

Baudrier et allii,Pour une meilleure compréhension des relationseeptojets de territoire, opérations
d’habitat et modes de vie en Val de Loi@as d’études en zone périurbaine d’Orléans. Rappo
d’'Atelier d’option DA5 « Ingénierie territoriale »évrier 2008, Département Aménagement,
Ecole Polytechnique de I'Université de Tours, 144 pannexes.

Caille D., Gayme S., Larmaillard L., Lebond S., gtmat E., Zheng K.,Pour une meilleure
compréhension des relations entre projets de tardt opérations d’habitat et modes de vie en
Val de Loire. Cas d'études en zone périurbaine &g Rapport de stage de groupe DA4, juillet
2008 (2 tomes + annexes). Département Aménagereale Polytechnique de I'Université de
Tours.

FE

Arnould, FannyLa prise en compte de la qualité paysagére dangpesations d’habitat des espaces
périurbains du Val de LoireProjet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole Polytechnidgd'Université
de Tours, Département Aménagement, soutenu le 22008.

Benoit, Audrey.Les criteres de la qualité architecturale et urbairune comparaison Québec - Val de
Loire. Projet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole Polytechnidgi¢Université de Tours, Département
Aménagement, soutenu le 19 Mai 2008.

Dauplé, JulienLes représentations de la qualité architecturaleidtaine. Enseignements pour le Val de
Loire. Projet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole Polytechnidgi¢Université de Tours, Département
Aménagement, soutenu le 21 Mai 2008.

Dhelens, PerrineLes relations entre le projet de Métropole Jardinles outils de planification des
agglomérations ligériennes en région Cenfeojet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole Polytechnique
de I'Université de Tours, Département Aménagensentenu le 21 Mai 2008.

Gairard, Stéphanidcvolution des modes de planification spatiales réggons urbaines. Lecons pour le
Val de Loire.Projet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole Polytechnideel'Université de Tours,
Département Aménagement, soutenu le 21 Mai 2008.

Gaydon, CécileDocuments-projets de territoire et opérations d’labdans le Val de Loire : quelles
relations ? Cas d'études en zone périurbaine derdalans les communes de Montlouis-sur-
Loire, La Riche et Saint-Pierre-des-Corpsojet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole Polytechnigie
I'Université de Tours, Département Aménagementesaule 21 Mai 2008.

Gleye, SylvainLe genius loci dans les projets d’habitat du ValLaére ? Projet de Fin d'Etudes (PFE) :
Ecole Polytechnique de I'Université de Tours, Digmaent Aménagement, soutenu le 19 Mai
2008.



Maire, Guillaume.Une gestion de la complexité des systemes d’agtiam un projet de territoire a
Grande Echelle ou un projet de métropolitain en dal Loire par émergencérojet de Fin
d'Etudes (PFE) : Ecole Polytechnique de I'Univérsle Tours, Département Aménagement,
soutenu le 21 Mai 2008.

Marchand, Mélissala relation paysage-agriculture a la petite échellgproche de la fermeture des
paysages en Val de LoirBrojet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole Polytechnidgid'Université de
Tours, Département Aménagement, soutenu le 21 BGB.2

Philbert, GrégoryLes réformes du code de I'urbanisme et la délégatfinstruction des autorisations
d’'urbanisme : Vers un changement d'échelles taiates de conception des politiques
d'urbanisme et d’habitat Projet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole PolytechnidgidUniversité de
Tours, Département Aménagement, soutenu le 19 BGB.2

Zappella, LaetitiaQuelle architecure durable pour demain en Val d&éd.@ Le cas des constructions
bois. Projet de Fin d'Etudes (PFE) : Ecole Polytechnided'Université de Tours, Département
Aménagement, soutenu le 19 Mai 2008.



