LA FABRIQUE URBAINE SE REINVENTE-T-ELLE
A TRAVERS DES

Durable Interdépartemental LUCILLE GRECO

3 14 SEPTEMBRE 2018 _ COMMISSION N°1

Yvalined « Hauts-de Salne



e — A R Y oy

-

L))
2>
©
Q
o
wv
o
L
a




. Aménageurs publics

.................................................... — FETTITRTE FTPT——

. Collectivité " - Aménageurs publics Collectivités L
- Euroméditerranée - Des Grands Voisins ~ Ilede Nantes
- MOVE - auprojet urbain - Nouveaux usages

s 181 8 i
E : ..\,_f N ' sty 1\ ! | | : : ; -
.~ Evaluation les impacts de ~ Unnouvel outilauservicede =~ La fabrique collaborative de | Prospective et boite a outils

I'urt?aqisme transitoire sur le - 'aménageur - Saint Vincent de Paul ~ desusages innovants dans un
- territoire .| projet urbain emblématiqu

......... | IE— srererermrranes PO

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

Ameénageurs publics Opérateurs prives

Le Central ~ Manufacture-
Paris Saclay sur-Seine

Rezde-chaussée

& 57 |
- expertiser et animer les ~ Faire advenir (pour de vrail)
- échanges avec les 3 finalistes - un projet exemplaire issu

~ dunAPUI

Nouveaux usages Urbanisme transitoire



"IMGP" : de quoi parle t-on ?-
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APPELS A PRQJETS URBAINS INNQVANTS

Inventons
la Métropole
du Grand Paris
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Faire émerger
les questionnements

Vous avez participé a Inventons la Métropole en tant que ...

: | Promoteur / investisseur
: | Architecte / paysagiste
: | Exploitant / gestionnaire / futur occupant

: ! Consultant / bureau d'étude / AMO

Un questionnaire en ligne
du 29 novembre 2017 au 19
janvier 2018




répondants répartis en cinq catégories

Promoteur Architecte Exploitant Consultant Start-up
Investisseur Paysagiste Gestionnaire Bureau d'étude technologique

Futur occupant AMO

l

25,8% 12,5%
37 4 27,1%
g 0




LE POINT
DEVUE

par Lucille Gréco,
Vincent Josso, Nicolas Rio
et Flore Trautmann

omme annoncé au récent

Mipim, I'inidatdve Inventons la

Métropole du Grand Paris va
donc connaitre une deuxiéme éditon.
Cet appel 4 projets, lancé par la Métro-
pole sur le modéle de Réinventer Paris, a
pour but de désigner les acheteurs
de terrains ou batiments publics mis en
vente par des collectivités. Sa nouveauts,
au regard des modalités plus classiques
de cessions de terrain, est que ces ache-
teurs doivent convaincre 4 1a fois sur le
prix, sur I'architecture, sur la program-
mation, cest-A-dire le contenu du projet
ef enfin sur I'innovation. Pour cela, les
promoteurs s'entourent d'un casting
alléchant d'architectes, mais aussi de
start-up, d'acteurs culturels, d'associa-
tions, dont certains ontvocation & occu-
per les lieux une fois livrés.

A ceux qui accusent Inventons la
Métropole de livrer la ville au privé,
nous serions tentés de répondre que
cest le lot de toute cession fonciére. La
fabrique urbaine a toujours reposé sur
une coproduction entre acteurs publics
et privés. Les appels a projets de type
« Réinventer » viennent néanmoins
rebatire les cartes en transférant aux
opérateurs immaobiliers la responsabi-
lité de définir le contenu des projets 1a
ol des appels d'offres plus classiques
reposaient sur des injonctions plus
explicites de 1a puissance publique.

Alors que Réinventer Paris appliquait
cette logique sur des opérations immo-
biliéres, Inventons la Métropole la porte
a l'échelle du projet urbain (avec une
taille médiane des terrains au-dela de
1 hectare)... au risque de court-circuiter
les aménageurs, qui assuraient jusqu'ici

Inventons une autre
facon de concevoir
les projets urbains

cette fonction. Sila diffusion de la
méthode « Réinventer - estaussi rapide,
clest quelle convient bien aux €lus. Sup-
posées contraster avec la lenteur des
procédures raditionnelles, ces consul-
tations demandent aux candidats daller
vite (moins d'un an d'études) touten pro-
duisantunengagement ferme. Elles per-
mettent aux communes de continuer a
sortir des opérations d'ameénagement
sans plomber leur dette.

L'initiative Inventons
la Métropole du Grand
Paris va connaitre une
deuxieéme édition.

Un appel a projets urbain
innovants qui contraste
avec la lenteur des
procédures habituelles.

Ces appels a projets urbains inno-
vants ne sont pas quun effet de mode.
Leurs impacts se font sentir, dans un
secteur pourtant caractérisé par son
inertie. Le travail entre promoteurs et
les futurs utilisateurs intégre de nou-
veaux savoir-faire aux projets. 1l oblige
les promoteurs i se projeter dans la
phase d'exploitation. 11 les invite aussi 4
sortir des produits standardisés pour
mieux prendre encomptelesusages,en
mélangeant des fonctions différentes
au sein d'un méme batiment et en pro-
posantdes montages financiers inédits.

Trois points de vigilance méritent

cependant d'éire posés. Le premier
concerne la nécessité de fixer une taille
maximale aux terrains intégrés dans
ces appels & projets. Ceux-ci trouvent
toutleur sensaléchelle duneopération
immobiliére en structurant davantage
la cession de foncier public, mais ils se
substituent mal aux opérations d'amé-
nagement.

Le deuxiéme porte sur la précision
desattendus dela collectivité. Siles opé-
rateurs peuvent porier des proposi-
tions innovantes sur le montage finan-
cier et sur le contenu des praojets, le
public conserve un role fondamental
pour exprimer les besoins du territoire.
Lexigence d’'innovation est salutaire
mais peut vite se réduire 4 I'addition de
concepts marketing, aussi déconnectés
deleur environnement que rapidement
obsolétes.

Le dernier point de vigilance souli-
gnelexigence du suivi sur la durée de la
mise en ceuvre, pour garantir que les
promesses des candidatures soient
tenues et que les projets résistent au
temps et aux incertitudes.

Talleyrand disait: «Les financlers ne
Jfont bien leurs affaires que lorsque 'Etat
les fait mal. = Pour que la méthode
« Réinventer - favorise une créatvité
pertinente de 1a part des acteurs privés,
il faut un cadre qui pose puis accompa-
gne l'exigence publique depuis le
concours jusqua la réalisation.

Lucille Gréco, Vincent Josso

et Flore Trautmann sont associés
dans le do tank Le Sens de la Ville.
Micolas Rio est dirigeant de I'agence
conseil Partie Prenante.

® Partie Prenante / Le Sens de la ville

<P Mar 15 - 7 min

Et maintenant ? 8 propositions pour réinventer les

appels a projets

Les résultats de ce premier retour d’expérience mené a chaud permettent de mieux

cerner les apports potentiels de la méthode IMGP, comme ses limites. Il invite

surtout a la prudence, face aux nombreuses...

@4

Les « Réinventer » : un concours de programmation...

sans programmiste ?
par Lucille Greco & Vincent Josso & Nicolas Rio, le 04/06/2018

Mots-clés : |

politiques.eu



reinventer Paris,

inventons la métropole

changement
d'échelle

200 000
150 000

Bl En périmétre d’aménagement 100 000

| 1 m 0|

MOYENNE = 2146m? MOYENNE = 31 500m?2

MEDIANE = 700m?2 MEDIANE = 12 000m?




Une production urbaine
significative

85 000

15 000

[d Prévus dans le cadre ] Autorisés en 2016

‘inventons la Métropole

PART D'INVENTONS LA METROPOLE
DANS LA PRODUCTION FRANCILIENNE

Nombre de logements autorisés en 2016 (sources : Sit@del, DRIEA)
et proposés par les équipes lauréates d'IMGP



Evolution d'une profession
ou émergence de
spécialistes ?

l'“'l
des répondants

ont travaillé sur 4 sites ou plus

des répondants

ont travaillé sur plus d'1 site IMGP

«Une stratégie de réponse avec un

ny : , partenaire récurrent sur la plupart des
Plus de la moitié des répondants coté sites sur lesquels nous avons

promoteurs ont consacré la majorité répondus» (un promoteur)
de leur activité professionnelle a IMGP |




Un enthousiasme pour le
collaboratif...mais quel
partage des roles effectif ?

e

CONCEPTEURS

Graphe de I'intensité des
relations déclarées par les

acteurs (notée de 0 a 4)




Concepteurs, AMO,
qui fait quoi ?

© O
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AVEZ-VOUS AVEZ-VOUS AVEZ-VOUS AVEZ-VOUS
PARTICIPE A LA SUPERVISE LES ETE ASSOCIE AU ETE REMUNERE ?
COMPOSITION DE LIVRABLES ? MONTAGE
LEQUIPE ? FINANCIER ?

NON NON @ NON
C’est le promoteur
Oul OuUl 88% JelV]
PAYSAGISTE
@% 52%) NON 64%) NON 77%) NON 14%) NON
I\ /
<%y & °
/ Q:xd Oul oul oul 86% MeIV]
] 'L_%/%/

CONSULTANT
BET / AMO




L'intégration des
utilisateurs, un apport
reconnu... mais quel statut ?

QU’A APPORTE LA PRESENCE DES UTILISATEURS ?
8%

Elle n'a rien apporté

)

34%

Elle a permis de discuter des hypothéses
financiéres plus tot

38%

Elle a permis de faire évoluer I'organisation
spatiale du projet

63%

Elle a renforcé la crédibilité du projet

3%

lls n’'étaient pas présents




Un concours de
programmation ?

QUEL DEGRE D'INNOVATION ?

Sy

n @ >

ECONOMIQUE &
ARCHITECTURE

Moyenne des réponses a la question :
« Si vous deviez qualifier le degré réelllement innovant de votre groupement de 0 a 4»



Le marketing,
plus que le marché

Lanalyse du marché immobilier

40%

La demande de la collectivité

44%

Proposer une offre différenciante

SUR QUOI LA PROGRAMMATION A-T-ELLE ETE FONDEE ?



Rapporté a la production
annuelle francilienne...

INVENTONS LA METROPOLE C’EST....

15% 90% 21%

'de la production SR de la production de la production

annuelle de commerces
/ restauration

annuelle de logement de bureaux

Source : Métropole, Sit@del (surfaces autorisées en 2016)



"Plus de transpa-
rence dans les cri-
téres de choix des
lauréats”

//////

"Manque de trans-
parence dans les
criteres de choix
des projets : ils
devraient claire-
ment apparaitre
dans le cahier des
charges."

(o

N |

AMO

"Transparence
des choix du

jury.”

PROMOTEUR

"Plus de clarté sur
les aspects tech-
niques et sur les
contraintes sociales
et politiques.”

ne demande de clarté
et de transparence

PROMOTEUR PROMOTEUR
"Plus de temps "Une lecture plus
d'échanges pour claire des attentes
proposer rapide- du Maire, puisque
ment un projeten  c'est lui qui a déci-
adéquation avec dé finalement"

le souhait des
élus...nous étions
sans véritable di-
rection”



Quelle boussole
par temps de brouillard ?

AURIEZ-VOUS SOUHAITE QUE LE CADRE
PROGRAMMATIQUE SOIT ...




Des questions qui
subsistent...

g ww

(c) Celine TCHERKASSKY




Circonspection sur
le financement

COMMENT LINNOVATION
A-T-ELLE ETE FINANCEE?

Je ne suis pas sir qu’elle soit financée

Effort d'investissement des membres du groupement

Masse critique du projet

Par une décote du foncier

Par une économie sur les frais de commercialisation




répondraient

a un nouvel appel a projet, mais deux-tiers
d’'entre eux y consacreraient moins de moyens
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Pour les acteurs publics ...
la primauté du projet
architectural

Selon vous, quel a été le critére déterminant dans le choix du
groupement lauréat ?

33 réponses
@ La charge fonciére
@ La composition du groupement
Le projet architectural
@ La programmation




ncertitudes sur la mise en
ceuvre des projets retenus

Sur quels aspects le projet retenu est-il susceptible d'évoluer dans les
mois a venir ?

33 réponses

Sa programmation 17 (51,5 %)

Son projet
16 (48,5 9

architectural ( %)

Sa charge

0
fonciére 13 (39,4 %)

Ses innovations 15 (45,5 %)

0 5 10 15




contradictoire vis-a-vis de
l'outil Réinventer

Pensez-vous que vous auriez regu les mémes propositions en dehors de
I'appel a projets Inventons la Métropole ?

34 réponses

@® Oui
@ Non

Etes-vous favorable a la généralisation des appels a projet de type

Réinventer ?
@ Oui

32 réponses
46,9%




1/ Adapter la procédure, le calendrier et les rendus en
fonction de la complexité des sites.

2/ Fixer un seuil maximal pour la surface des sites intégrés
dans ces appels a projets.

3/ Acter la répétition de ces appels a projets, en renforcant
la cohérence de chaque édition

4/ Mieux formuler les objectifs et les finalités pour
orienter le travail des opérateurs immobiliers

5/ Mettre en place un dispositif de suivi pour
accompagner la mise en ceuvre des projets

6/ Organiser l'intégration échelonnée des utilisateurs /
7/ Soutenir les exploitants les plus fragiles et/ou les plus /7
indispensables ;
8/Pousser plus loin la logique collaborative dans le
pilotage des projets
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