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Uadaptabilité et I'acceptabilité des territoires aux enjeux du ZAN

Expérimentation d’un urbanisme collaboratif par
I’'auto promotion accompagnée
BIMBY - BUNTI - BAMBA

25avril 2023
Amandine Hernandez
Villes Vivantes
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L’esprit village

La maison de caractere
Le pavillonnaire diffus

Le lotissement aéré

Le lot Iibr dense
Le pavillon loucheur
Le lotissement resserré
Les maisons mitoyennes

Les petits collectifs

Les résidences

L’esprit avenue

e

Habiter la rive

(" 30000 habitants )

( 5 700 maisons )
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Terrain
BIMBY de
635 m?
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BIMBY de
635 m>

MaiSOn de
105 m?2
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Terrain
BIMBY de
635 m?

Maison
neuve de
105 m?




Filiere

courte

ge et divi

Vente d'un terrain

Frais
d'acquisition

Nouveau
propriétaire

Vit dans le logement
ou le met en location

Autopromotion
en diffus

1000 &4 2000€ TTC/m2
hors foncier

» Filiére

O,

Propriétaire actuel du foncier

Vente d'un terrain

Frais
d'acquisition

Vente d'un terrain

Frais
d'aocquisition

longue

Vente d'un terrain

Frais
d'acquisition

Aménageur

Aménage et divi

Frais financiers

Marge aménageur

Vente d'un
terrain @ batir

Fraois de
commercialisation

Nouveau
propriétaire

Vit dans le logement
ou le met en location

Autopromotion
en lotissement

1000 & 2000€ TTC/m2

hors foncier

Filidre courte et filiéres longues
de production du logement

En bleu:les indispensables

Conception, aménagement

et construction.

Promoteur
Démolit
Frais financiers

Marge promoteur

Vente d'un
logement

Nouveau
propriétaire

Vit dans le logement
ou le met en location

¥
Promotion

immobiliére
en diffus

2000 4 LOOO0€ TTC/m2
hers foncier

2000

m‘“"
o 5000

En rouge : les codts supplémentaires

Frais financiers, de maitrise douvrage
déléguée, de montage dopération, de
commercialisation, ainsi que marges

des opérateurs.

Aménageur

Frais financiers

Marge ameénageur

Vente d'un
terrain @ batir

Frais de
commercialisation

Promoteur

Fait construire

Frais financiers

Marge promoteur

Vente d'un
logement

Frais de
commercialisation

Nouveau
propriétaire

Vit dans le logement
ou le met en location

Promotion
immobiliére
en opération

d'’aménagement

2000 a4 LO00€ TTC/m2
hors foncier

2000

(((ﬁ\\“m
o s000



Le logement pour tous par I'accompagnement des parcours D 'y

"

résidentiels




.~ Le Gour de
I’Arche

Clos Chassaing /

Le s
La Grenadiéere

Toulon /
La Gare

Centre-ville /
Hopital

Saint
Georges

Vésone / La Cité

’histoire de Sylvie : pour ses vieux jours, lover I’habitat de ses réves au fond de son jardin













Maison actuelle

en Rez-de-rue
de 75 m?




Création

plain-pied de 75 m?

Maison actuelle
en Rez-De-Rue
e 75 mZ
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Maison actuelle de 100
m? environ sur deux
niveaux

Le Gour de
I’Arche

CIo!hassaing /

Le La Grenadiére

Toulon /

La Gare
Centre-ville /
Hopital
Saint
Georges
\ Vésone / La Cité -

L’histoire de Christel et Pascal : revenir avec en ville avec ses ados et les rendre autonomes @
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Faire (re)vivre le bati vacant grace a une ingénierie
programmathue multlfacettes




L/
L/

Sy EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEER?

Clos Chassaing /

Le La Grenadiéere

Toulon /
La Gare

Centre-ville /
Hopital
Saint
Georges
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Vésone / La Cité

L’histoire de Benoit : transformer un ancien atelier en son loft familial + un logement locatif @
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Clos Chassaing /

Le La Grenadiéere

Toulon /
La Gare

Centre-ville /

H6pit'
Saint

Georges
Vésone / La Cité

’histoire de Michel : redonner vie a un immeuble vacant depuis 15 ans
et créer 4 logements en centre-ville













P Cage
d'escalier

Immeuble de
175m?2 sur 5
niveaux.

Salle de
bain
4m?

Espace
Couchage
7m?
Espace de

vie
15m?

R+1 et R+2



+4

appartements
en secteur historique
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2016 -2021
649 porteurs de projets rencontrés

, 250 projets de logements aboutis
, 221 offres de logements impulsées

Q 123 projets de logements imaginés

WS



En 2016 on disait...
ressemblait déja a :

A quoi pourrait ressembler
Périgueux dans 15 ans ?

“On a vendu le fond

de nofre temain “J'al créé
So hamlimront aally gmoge une petite
maison @ lover

au fond de
men jardin *

“Monter les escaliers
devenalt difficile,
on s'est fait reconsinite

une moison de
piain-pied™

“Onawencuun |
bout du jardin pour
fnancer las étuces |
| oencseatonts” |

“Depuis que nos en-
fants sont partis,
le Jardin étalt devenu
frop grand pour nows ”

= 1% des propriétaires d'une maison 1%

| P 57 terains produits & Périgueux
| \ /1
b 4 |

\V |

PRODUCTEUR DE TERRAINS A BATIR EN VILLE .20, @




Construction d’une
Maison neuve...
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Inventer

un nouvel art du village,

de la densification organique,
de la reconfiguration villageoise.



D’un flux naturel d’activation sans opération
BIMBY de +3 a 4 terrains/an

Entre 6 et 12 mois

Entre 6 et 36 mois

TS
go de ma
famille et

de mes

voisins

Je me décide
a rencontrer
des
professionnels

Je
contracte
avec

des pros

Jaile go
de ma
banque

Jai vérifié
la faisabilité

Jela

Cela reste a I'état Je renonce Je renonce Je renonce Je n"ai pas le go et Je ne « matche »
d’idée des années  découragé le projet car mon découragé jen’ai  jabandonne tout pas et je mets mon
et des années que j'avais en téte entourage pas confiance et projet projet en sommeil
n’est pas accessible n’est pas n’ai pas rencontré
La tache est trop aligné le / les partenaires face au

ardue qu’il me faut

le chantier

concrétiser je
préfére renoncer

Entre 12 et 24 mois

nce

Au moment de
vraiment

risque

J'y habite



...a un flux d’activation stimulé, qualifié et accéléré grace a 'opération BIMBY
qui va atteindre les +50 logements/an

Entre 6 et 18 mois

Entre 4 et 12 mois

Entre 12 et 18 mois

Jai une idée de

Jaile
1 1 Jai d
projet hablta’.c C s o
et/ou des besoins ) familleet  dema

d’évolution de faisabilit¢ ~ de mes banque
volisins
mon habitat

Conception du scénario qui colle a nos
besoins, nos moyens et nos envies

Ce n’est pas le bon moment, Je n‘aipasle go
les idées hibernent Poursuite coaching
Poursuite contacts réguliers pour caler un scénario
pour saisir le moment avec les nouvellles',
opportun contraintes budgétaires

Je rencontre

Je
contracte
avec

Je dépose
ma DP ou
mon PC

des pros

Je ne « matche » pas aux
premiers rendez-vous et je
pense a mettre mon projet

en sommeil

Poursuite coaching pour

construire de solides et
courageux maitres
d’ouvrages

Je lance Yy
le chantier habite

Au moment de vraiment
concrétiser je préfere renoncer
face au risque
Poursuite coaching
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: une opération d'aménagement basée sur
I’'accompagnement de micros projets sur mesure
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Clermont-Ferrand




ARC NORD _
Les secteurs de projets

ZACdes3Fées 8] |

Service Etudes et Programmation Urbaine

Novembre 2020

Etude et conception : Camille Pérez, Mathilde ELIAS

Dessin:

‘Frédérique FALAISE
Cécile Hervoust

Auchan Nord

étude urbaine, fonciére
et économique

du secteur Clémentel

PRU Croix-de-Neyrat
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»  Péle culturel

Les Pistes

Cataroux _
5

Vers RIOM

" 3 5

Ladoux

ZA des Montels

Plaine du Bédat
Future zone agricole protégée
Plaine nourriciére et promenade accessible par les TC

L Piscine métropolitaine
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QUARTIER NORb
Apercu des projets en cours

Service Etudes et Programmation Urbaine iy
Novembre 2020 1 Lo
Etude et conception: Camille Pérez, Mathilde ELIAS

Frédérique FALAISE
Cécile Hervouét

Dessin :
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30% en locatif social

vs 0% prévus en base {DD el
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100% en locatif social

o7~

43% en locatif social

/
| .
N vs 0% prévus en base

E = I =, /) . . 100% en locatif social
TS~ ———— ’.Q- = / !

1

60% en locatif social

vs 50% prévus en base

78% en locatif social
vs 0% prévus en base




Difficultés de
commercialisation par
les filieres classiques

Nouvelle stratégie,
Nouvelle dynamique

2010 : plan d’allotement proposant les lots aux bailleurs

2011 : premiere appel a manifestation d’intérét sur 6 macro lots, 7
promoteurs ont répondu, la procédure est suspendue (PPRI)

2015 : renouvellement de I'appel a manifestation d’intéréts aux
promoteurs ayant répondu en 2011, seuls Bouygues et Eiffage
confirment leur intérét

2018 : recherche d’un prestataire pour définir une nouvelle stratégie de
commercialisation

i\

Eco
Quartier
N~

2020 : labellisation Ecoquartier

2021 : lauréat Démonstrateur de la ville durable France 2030

¢
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v Des terrains « sur mesure » : chaque habitant
sera considéré, accompagné, guidé, aguillé

v Des terrains a prix « abordables » pour
favoriser la mixité sociale a I'échelle de la
métropole




v" Une « mixité sociale a I’échelle de I'ilot » qui participe du
vivre ensemble

LTI

24,

v Des ilots et une trame souple susceptibles d’accueillir
« tous les ingrédients d’une ville » :

Un ilot mixte mélant logement individuel,
intermédiaire en habitat participatif
et logement en petit collectif

O terrains a batir individuels,
O habitat participatif,
O investissement locatif...
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des lots libres
de constructeur
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@ des lots découpés
sur mesure

ol chaque maison
est unique, dans une

logique de mixité
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@ un accompagnement architectural,
technique et paysager ]
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Créer la maison et le
jardin potager de ses
réves et développer son
activité de soutien scolaire

aupres de personnes e v
handicapées V==

b




Locataire du

parc social

Terrain

253 m?

55 K€

90 m2 hab.



Rester dans son

quartier et se

construire la

maison
contemporaine de

ses réves




Locataires
du parc social

Terrain

231 m?
45 K€




Construire sa maison R T —
bioclimatique et évolutive HchL ‘
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propriétaires

200 m%hab

2 logements




Batir sa maison
— familiale et son
local d’activité




Locataire du
parc social

Terrain

157 m?2
26 K€




“Célibataire (pas pour longtemps), mais
propriétaire (pour toujours) d'une maison
avec jardin dans Clermont ."

 MON TERRAIN A BATIR / < : \ MON TERRAIN A BATIR

& Clugmamb Fossen ] 1) ;WW

dée : et si mon

BAMBA

MON TERRAIN A lAnn

& Claoman Foanr| -\ 1) 3 Clupmant Frsnarid|

"Pour télé i

MON TERRAIN A BATIR / : \ MON TERRAIN A BATIR

& Clugmam PRI i) 4 Cluwmant: ~Fatand.

MON TERRAIN A BATIR

"W' .

MON TERRAIN A BATIR

aww

i trés envie d'innover en batissant,

le mes mains, une maison ecotagique

en plein Clermont.”

MON TERRAIN

f
& Clomant -Fosere

!sor1 f Clermont "

"

MON TERRAIN A BATIR

& Clomant Fosend

lan pour se faire
chi avec jardin




Prix des transaction des terrains a batiren
2019 et 2020

liées aux trajets

domicile travail

Source : DV3F 2019-2021

Nombre de transactions
au carreau

Emissions de CO2 des actifs
au Carreau de 200x200m

13320 tCO2
20425 tCO2 :
25330tC0O2

3,0a3,5tC02

*120g/eqCO2/km en émissions directes



Emissions de CO2 par actif
au Carreau de 200x200m

4,52 6,0tCO2

(@0)
=3,0a3,5tC02 O ()
° OoO~D
&8 o Q
2,543,0tC02 o5

@) x&X

°° o O.
* °O°O°°o o Q’@ I
o

o 00 o

[ 3,02281cQ2

Y

X
moins
de

1,332,0tC02 [pany 8
o

/actif
/an Bamba . o

0,8a1,3tC02- \

Moins de 60k€/terrain
0,3a0,8tC02

0€ 20 000 € 40 000 € 60 Q00 € 80 000 € 100 000 € 120 000 € 140 000 € 160 000 €

180 000 €

©

Surfaces
des
terrains

Prix des
terrains a
batir
2019-

2020
Source : DVF

200 000 €



VELLELE: |
elbin |, ..
4 '.,I

U RERHIRRE







	Diapositive numéro 1
	Diapositive numéro 2
	Diapositive numéro 3
	Diapositive numéro 4
	Diapositive numéro 5
	Diapositive numéro 6
	Diapositive numéro 7
	Diapositive numéro 8
	Diapositive numéro 9
	Diapositive numéro 10
	Diapositive numéro 11
	Diapositive numéro 12
	Diapositive numéro 13
	Diapositive numéro 14
	Diapositive numéro 15
	Diapositive numéro 16
	Diapositive numéro 17
	Diapositive numéro 18
	Diapositive numéro 19
	Diapositive numéro 20
	Diapositive numéro 21
	Diapositive numéro 22
	Diapositive numéro 23
	Diapositive numéro 24
	Diapositive numéro 25
	Diapositive numéro 26
	Diapositive numéro 27
	Diapositive numéro 28
	Diapositive numéro 29
	Diapositive numéro 30
	Diapositive numéro 31
	Diapositive numéro 32
	Diapositive numéro 33
	Diapositive numéro 34
	Diapositive numéro 35
	Diapositive numéro 36
	Diapositive numéro 37
	Diapositive numéro 38
	Diapositive numéro 39
	Diapositive numéro 40
	Diapositive numéro 41
	Diapositive numéro 42
	Diapositive numéro 43
	Diapositive numéro 44
	Diapositive numéro 45
	Diapositive numéro 46
	Diapositive numéro 47
	Diapositive numéro 48
	Diapositive numéro 49
	Diapositive numéro 50
	Diapositive numéro 51
	Diapositive numéro 52
	Diapositive numéro 53
	Diapositive numéro 54
	Diapositive numéro 55
	Diapositive numéro 56
	Diapositive numéro 57
	Diapositive numéro 58
	Diapositive numéro 59
	Diapositive numéro 60
	Diapositive numéro 61
	Diapositive numéro 62
	Diapositive numéro 63
	Diapositive numéro 64
	Diapositive numéro 65
	Diapositive numéro 66
	Diapositive numéro 67
	Diapositive numéro 68
	Diapositive numéro 69
	Diapositive numéro 70
	Diapositive numéro 71
	Diapositive numéro 72
	Diapositive numéro 73
	Diapositive numéro 74

