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Les friches, les locaux vacants




CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN

\
=<

D)

Les fonciers hors marché, en déshérence

REPUBLIQUE
FRANGCAISE

Liberté

Egalité

Fraternité

Des batiments en état

d’abandon

Source: illustration



REPUBLIQUE A g , y S ‘(
wweate  Des batiments en état d’abandon W Gerema

Egalité
Fraternité

Google




7
1S Cerema

REPUBLIQUE
FRANGCAISE

Liberté

-occupés

Les batis sous

Egalité

Fraternité

Les logements vacants

[
_._.w

‘.m/. ..,//._\., |
O

(\_ ) A
<
»
A \AS \ )
ny 7 \\
o~ ,»A‘\v«w&u
gy U

Source: illustration

57

Moselle
clau.e

Conseil g archiecture, 'urbanisme.
etdel



Ex
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

Les logements vacants

Cerema

CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN



Ex
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

Des réehabilitations déja bien engagées

Bien vacant depuis 18 ans, acheté 90 k€ en
2020
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Division parcellaire

parcelle drapeau parcelle latérale lotissement

Construction neuve

sans démolition

IUDO, 2023, Faire de la densification
douce
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500 m? => 290 m? + 210 m?




REPUBLIQUE
FRANGCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

UrbanSIMUL, ortho IGN
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Quadruple division en drapeau en bordlre de route
départemental

1400 m? de voies sur 4900 m? de terrains (28%)

Pour des terrains de :
1100 m?, 630 m?, 755 m?, 2415 m?
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st Quadruple division en drapeau

prasmié 1400 m? de voies

Sur 4900 m? de terrains (28%)

Pour des terrains de :
1100 m?, 630 m?, 755 m?, 2415 m?

Google Street View, 2010

Google Street View, 2022
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Fraterié 1000 m? de voies sur 4000 m? de terrains (25%)

UrbanSIMUL, ortho IGN

Google Street View
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La Chapelle Heulin, rue du chateau
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La transformation du bati
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IUDO, 2023,
douce

Intensification d’'usage

sans division

Faire de la densification

division interne

Augmentation de surface

surélévation

changement d’'usage

extension
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Miet D., Villes vivantes, mars 2024
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Les espaces pavillonnaires

Les ilots batis

Les grandes batisses

Le renouvellement des ensembles batis
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Les espaces pavillonnaires

ctan te .
e*\S Création d'un 'D /SI‘ Q
(\ logement mitoyen ‘roz
;\}0 par division fonciére. 6,)0
Création d'un
§ Un tissu béti « lache » Jogement accessoire >
N _ offrant encore des Des cceurs d'ilot offrant Création d'un Indépendant gréce ®
(%) possibilités de construire des continuités végétales logement par ,ﬂg aun h;b:tat léger de cr
extension d'un type tiny house.

(grands terrains, maisons
espacées, faibles densités).

importantes a préserver :
c'est la part privée de la
« nature en ville ».

bati annexe.
Création d'un
logement
accessoire par
surélévation.

23

22

Le coeur d'ilot n'est
pas un gisement pour
construire, c'est un
espace de nature en ville

Maison acquise par la
collectivité comme « maison

a consi idérer dans son témoin ».
Densification spontanée 7 Utilisation peu rationnelle de tegrité. Elle est démonstratrice :
par division parcellaire, . I'espace, voies d'accés démulti- -de densllhcatuin douce
le plus souvent 4 pliées : grignotage progressif e onse ke - d'autorénovation.
en deuxieme rang des cceurs d'ilots entrainant lisiére de voie pour minimiser
(disposition en drapeau). imperméabilisation et perte Iimperméabilisation et
clies cot\tlnul(es végétales et profiter des infrastructures
écologiques. existantes (réseaux, voie

d'acces).

Atlas du foncier invisible, Selva&Maugin architectes, UrbanID, Guam Conseil
source : atelier du canal, 2014, illustration Estelle Klugstertz; pour le Grand Poitiers, TPSF

réhabilitation d’un ensemble pavillonnaire, commune d’Az¢é
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Les espaces pavillonnaires ) S _
Deux opérateurs identifiés pour deux projets :

= Un bailleur méne une opération de en BRS sur la partie er
front de rue

= Un autre bailleur méne un projet de restructuration du
village retraite
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Projet d’habitat inclusif comprenant une
vingtaine de logements, dont une partie B
destinée a des personnes agées et un public A
en situation de handicap.

Source EPF Loire-Atlantique
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Les ilots batis, coeur de bourg,
flot ancien

ZAC Clémenceau,
Venansault, Oryon

Renouvellement
urbain du quartier
de la gare —ilot
Gallouédec a Saint-
Martin des Champs
(29)
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Les grandes batisses

Chéateau Daguerre rénove
a Tardets (64), avec la
creation de 7 logements -
EPFL Pays Basque
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equipements publics

Source: illustration
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activité

Compactage d’
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Le Galilée - cour artisanale Saint-
Herblain — quartier Bellevue

Source : Les Mameurs / Auxilia / Sete / Adenda

Mix'Cité les
Marneurs
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Maisons intergénérationnelles, petites typologies, collectif avec
ascenseur...

.
-
el
-
-
-
-
-
-
“




Ex .
REPUBLIQUE 314 Cerema

FRANCAISE PP CLiMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN
ijer_té

Bl TABLE-RONDE : RECONVERTIR
EN REHABILITANT DU BATI

+ Jean-Marc BESNIER - Laval Mayenne
Aménagement

» Pauline GARCON - CISN
+ Seébastien BONNET - Oryon

Animation Loic GUILBOT — Cerema




ANCIENNE FONDERIE DE
PORT BRILLET

Laval Mayenne Améenagements

/ hectares, proprieté de
Laval Agglomeération

depuis 2022 Codt prévisionnel de
» dépollution de 5 zones I'opération
identifiées _, 36 MEHT

» désamiantage et
deconstruction de

plusieurs batiments en

péril

EXN \,
wey 5% Cerema
- c &

TTTTTTTTTTT OIRES DE DEMAIN

Source : Laval Mayenne
Aménagements

Quels sont les fonciers a reconvertir dans un contexte de sobriété ?



l ILOT SEMARD - REZE
CISN Immobilier

2700m?, opération mixte réhabilitation/construction
neuve de logements et locaux d'activités

* 18 logements en accession libre et 5 logements
Sociaux.

« démarche participative
« Clauses anti-spéculatives
« Codut de la réhabilitation superieur au neuf S

Cout prévisionnel de l'opération

s SR

— 6 M€ HT — © Gooalemaps
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l LA ROCHE SUR YON

ORYON
Immeuble France Télécom [I6t Bonaparte
 Réhabilitation d’'un bati  Réhabilitation/construction

neuve

* Activités tertiaires

« 26 logements, commerces
et tertiaire ;

GoogleMaps™

Quels sont les fonciers a reconvertir dans un contexte de sobriété ?
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S LE FONDS DE RECYCLAGE

FONCIER EN PAYS DE LA LOIRE

Enseignements et bonnes pratiques

Aline GUINAUDAU - DREAL Pays de la Loire
Céline LEMASSON - Cerema
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e R ‘:'ﬁ
S’inscrit dans la, Pilotage par DREAL pour le i | 1
Planification écologique, la ~ compte du Préfet de W %
Trajectoire ZAN et le Plan Région avec de multiples : ,;""*_
Biodiversite partenaires f
« Soutenir un projet — Prefectures, DDT-M, o
d’aménagement en ADEME, CEREMA, 1
deficit situé sur un Banque des territoires,
espace deéja artificialisé Agence de l'eau, .... .
- Financement des codts e ae ®
supplémentaires liés a la 14
friche: démolition, vy U
dépollution, réhabilitation | 'R
(voire études) © Cerema

LE FONDS DE RECYCLAGE FONCIER EN PAYS DE LA LOIRE




l LE FONDS FRICHES

Depuis 2021 en Pays de la Loire : 190 ha préservés pour + de 150 lauréats et 51 M€ attribués

Une variété de porteurs : collectivités, bailleurs, SEM, porteurs privés, EPF, ....

Des projets multiples : principalement du logement (y compris Logements Locatifs Sociaux),
activités (commerce de proximite, bureaux, tiers lieux, industrie), équipements publics, ....

— la surface n’est ni un critére d’éligibilité, ni de simplicité ( de 100 m? a 20 ha).
— un bon diagnostic (études) et une programmation réaliste font la différence

— un projet = une eéquipe = des ressources politiques, techniques et financieres: collectivite,
bailleur, bureaux d’études, EPF, ABF, département/région, Banque des Territoires, ....

~Z%
)‘s Cerema LE FONDS DE RECYCLAGE FONCIER EN PAYS DE LA LOIRE




l LE FONDS FRICHES

Dossier :

« Bilan complet = dépenses + recettes (dont loyers) +
calendrier

« Soutien de la collectivité
 Liste des subventions déja recues/demandées
« Site ICPE/Pollution

&
e

Et en 2025 ? / i
Une mesure qui devrait étre reconduite gl

Contact : votre DDT-M | ,,] .
Retrouvez toutes les informations sur « Aides Territoires » | 429 © l

© Cerema
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Un REX a I’échelle de la region

13 études de cas sur 5
départements

* Des usines / entrepots
* Des hotipaux
« Des maisons / immeubles

e Des commerces / centres
commerciaux

Des opérations de :

* Démolition-reconstruction
* Reéhabilitation / extension
* Renaturation

LE FONDS DE RECYCLAGE FONCIER EN PAYS DE LA LOIRE



l LES SITES INDUSTRIELS

+Ensemble foncier de grande taille, a caractéere peu 3
patrimonial ou le processus démolition / reconstruction

est simplifié. Patrimoine souvent en mono-propriéte,
plus facile a acquérir.

mmm Des niveaux et des sources de pollution et de
dépollution qui sont compliqués a identifier, lourds a
prendre en charge et a financer.

© Googlemaps

Des sites de tailles conséquentes, permettant laménagement
s ¢'UN NOuveau quartier a usage mixte : logements et
N Activités économiques. La renaturation est une option possible
en cas de pollution trop importante.

LE FONDS DE RECYCLAGE FONCIER EN PAYS DE LA LOIRE
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l LES ILOTS ANCIENS

+Des projets a acceptabilité sociale tres forte aupres des
riverains par la mise en valeur du patrimoine, méme pour
des projets denses.

Agir dans le cadre d’'un bati dense qui nécessite des
études techniques pour diagnostiquer pour respecter les
criteres architecturaux (ABF) et préserver l'intégrité des
batis avoisinants.

© Googlemaps

Des formes urbaines permettant d’allier du logement et des
__ commerces et de localiser des logements sociaux en centre
urbain.
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DENSIFICATION DES ZONES
DETENDUES

+Opportunité de dynamiser des espaces delaisseés.

Des secteurs ou il est plus difficile de faire intervenir des
opérateurs prives mais aussi des bailleurs sociaux et ou
les formes urbaines hautes et denses sont peut o
acceptees.

Des sites de taille intermédiaire, moins de 1 hectare, accueillant
EE majoritairement du logement (social ou libre).

EX \,
mer 5% Cerema LE FONDS DE RECYCLAGE FONCIER EN PAYS DE LA LOIRE
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l BATISSES REMARQUABLES

+La conversion de ce type de foncier s'accompagne d’une
mise en valeur du patrimoine, d'un maintien de I’espace
naturel et de son ouverture au public.

Des colts d’acquisition et de réhabilitation amplifiés par
le volet patrimonial a sauvegarder.

Trouver un usage économiquement viable au regard des
mmmmm couts de conversion est difficile et limite la venue des opérateurs
prives.
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Conclusion

Caracteristigues dominantes :

Opérations déficitaires

 Pollution -
 Etudes R . .
o Amortir les colts de
* Acquisition reconversion grace a la
« Bati existant subvention du Fonds friche.

\,
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o )\l‘ Cerema LE FONDS DE RECYCLAGE FONCIER EN PAYS DE LA LOIRE
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