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L’objectif : proposer plus
de logements tout en

limitant I’étalement urbain,

consommateur de terres
agricoles et naturelles.

)

Le département de la Vendée accueille chaque année pres de 8 000 nou-
veaux habitants, attirés par le dynamisme économique de notre territoire et
par sa facade littorale. Pour répondre a la future demande de logements oc-
casionnée par cette croissance démographique remarquable, les communes
vendéennes doivent pouvoir anticiper. Lobjectif : proposer plus de logements
tout en limitant I'étalement urbain, consommateur de terres agricoles et natu-
relles. Pour les accompagner, 'EPF de la Vendée est devenu l'outil de réfé-
rence des collectivités qui souhaitent anticiper leur développement. L'action
de I'établissement s’articule autour de trois grands thémes :

1. MAITRISER : notre mission principale est d’acquérir, pour le compte des
communes ou de leurs groupements, le foncier nécessaire a la réalisation
de leurs projets. Que I'acquisition se fasse a I'amiable, par préemption ou
par voie d’expropriation, 'EPF de la Vendée dispose de toutes les compé-
tences pour mener a bien les opérations de maitrise fonciere.

2. INNOVER : concevoir differemment les nouveaux quartiers d’habita-
tions, redynamiser les centres-bourgs des communes rurales, requalifier
les friches industrielles... Nous faisons en sorte de mobiliser I'innovation a
toutes les étapes de la réflexion : des études de faisabilité des projets a la
réflexion portant sur le montage juridique, technique et financier du projet.

3. CONCRETISER : I'EPF de la Vendée a mis en place, en partenariat no-
tamment avec le département de la Vendée, plusieurs dispositifs d’aides
afin que les projets qui ne pouvaient se réaliser hier, puissent aujourd’hui
prendre vie.

Elus, collectivités, I'EPF est votre outil. Il ne tient qu’a vous de nous solliciter
pour envisager ensemble le développement maitrisé de votre territoire.

Par Valentin Josse, Président
] et Guillaume Jean, directeur général
de I’Etablissement Public Foncier de la Vendée









CO mme I‘It travaillons-nous ?

La commune souhaite réaliser un
en centre-bourg

Au terme de la convention, ’EPF rétrocéde
le foncier a la collectivité ou a un opérateur
au prix de revient du foncier, aprés déduction
d’aides éventuelles

L’EPF de la Vendée intervient a la de-
mande des collectivités territoriales sous
forme de conventions élaborées sur-me-
sure. Elles tiennent compte du contexte
foncier, de I'organisation urbaine du ter-
ritoire et de la maturité du projet des
élus. La durée du portage varie en
conséquence, permettant aux collectivi-
tés demandeuses de concentrer leurs
actions et leurs moyens sur les études et
le montage des opérations.

Deux modalités d’actions foncieres
peuvent ainsi se succéder dans le temps
pour contribuer a la préparation d'un
projet :

*une convention de veille fonciéere
d’'une durée limitée a 18 mois, cette
convention doit permettre a la collecti-
vité de s'assurer de la faisabilité de son
projet avant méme d’acquérir le fon-
cier. Pour des opérations complexes
(renouvellement urbain, friches) ou si-

projet
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2 avec I’EPF de la Vendée

'EPF assure, le cas échéant,
la maitrise d’ouvrage des
travaux de déconstruction

ou de dépollution /
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tuées sur des fonciers aux références
de prix élevées, elle accompagne I'im-
pulsion donnée au projet par la collec-
tivitt et lui permet dengager des
études préalables pour définir son pro-
jet d'aménagement. La veille fonciere
permet ensuite d’engager des acquisi-
tions, par'exercice du droit de préemp-
tion ou de priorité ou par négociation a
amiable.

*une convention de maitrise fonciére :
d’'une durée moyenne de 4 ans, elle
correspond au lancement opérationnel
du projet. La maitrise fonciere doit étre
totale et aboutie, et se poursuivre par la
revente des biens aux maitres d'ou-
vrage des projets.

L'EPF engage les études préalables
portant sur le site et sur le projet,
en collaboration avec la commune
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'EPF négocie puis acquiert
le bien

Cette rétrocession des biens se fait au
prix de revient, c’est-a-dire au prix d'ac-
quisition majoré des frais annexes sup-
portés par I'EPF (frais de notaires, études,
actualisation, etc.) ainsi que des frais de
dépollution et démolition des biens, le cas
échéant. Les colts des autres prestations
assurées par 'EPF ne sont pas facturés.

Sont enfin déduites de cette somme,
lorsqu’elles existent, les subventions
recues pour la réalisation du projet,
provenant par exemple, s'agissant
d’aides de I'EPF, du fonds de minoration
fonciére ou du fonds friches destiné a
prendre en charge une partie du codts
des travaux de déconstruction et de dé-
pollution des sites requalifiés en vue de
créer de nouveaux quartiers d’habitat.

Ces aides sont flechées sur des projets
dont la réalisation est rendue difficile en
raison d'un déséquilibre financier trop
important.
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© Pascal Baudry

L, i n navation fonciére

pour 'aménagement durable

de votre commune

Les objectifs de réduction de la consom-
mation fonciére imposent aux collectivi-
tés d'inscrire leurs actions dans le cadre
d’'un nouveau modele de développe-
ment plus sobre en foncier et plus res-
pectueux des espaces existants.

Ce nouveau développement investit des
espaces jusqualors délaissés : dents-
creuses, friches, flots dégradés, etc.

Pour concrétiser ces projets, les collecti-
vités ont besoin d’outils nouveaux, leur
permettant de mobiliser a la fois une in-
génierie et des financements adaptés.

LEPF de la Vendée souhaite proposer
un accompagnement inédit aux collecti-
vités, tant pour la réalisation d’études vi-
santas’assurer de la faisabilité technique
et financiere des projets que dans la
maitrise des différents types de fonciers,
plus ou moins complexes.

Plusieurs dispositifs d’aides ont ainsi été
mis en place par I'EPF, sur ses fonds
propres ou en partenariat avec le dépar-
tement de la Vendée :

«|le fonds départemental de minoration
fonciere;

* les études de gisements fonciers;

«la prise en charge des travaux de dé-
construction et de dépollution de friches
industrielles reconverties pour accueillir
de nouveaux quartiers d’habitat.

Pour rendre possible les projets qui
jusque-la ne pouvaient voir le jour, I'EPF
s’adapte en permanence aux difficultés
rencontrées par les collectivités et leur
apporte des réponses ajustées.
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La densité possede de nombreuses ver-
tus pour 'aménagement urbain. Limitant
la consommation fonciere, elle apporte
en effet l'intensité urbaine nécessaire a
'animation commerciale et au fonction-
nement des services publics. Elle souffre
pourtant d’'une mauvaise image qui se
nourrit de représentations parfois tres
subjectives : la densité serait forcément
synonyme d’inconfort et de nuisances.

Pourtant la notion de confort d'un loge-
ment ou de qualité du cadre de vie ne
dépend pas nécessairement de la den-
sité, ni de la forme urbaine. Si la maison
individuelle est régulierement plébisci-
tée, c’est en partie parce que cette forme
est associée (de maniere objective mais
aussi subjective) a des criteres de quali-

Inventons

la densité confortable

té. Or la maison individuelle peut tout a
fait étre intégrée dans des quartiers
denses. Par ailleurs les critéres de
confort qu’on lui associe peuvent égale-
ment se retrouver dans d’autres formes
d’habitat (habitat intermédiaire et collec-
tif). Il est donc nécessaire de se concen-
trer sur le respect des criteres de confort
et de qualité du cadre de vie pour conce-
voir des opérations de logements, indivi-
duels ou collectifs, plus ou moins
denses. Il s'agit donc de redoubler d’ef-
fort pour apporter la preuve des bien-
faits de la densité par I'exemple. LEPF
de la Vendée entend s'inscrire dans ce
mouvement initié par certains acteurs de
'aménagement, convaincu que la densi-
té offre un cadre de vie agréable et
confortable lorsqu’elle est bien congue.
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Notre role a vos cotés ;

concretiser

VOS projets

Pour offrir aux collectivités un accom-
pagnement complet, I'EPF de la Ven-
dée exerce un role de conseil et d'appui
aupres des élus et des services pour la
définition de la politique fonciere a
conduire, la programmation des projets
et leur faisabilité économique. Ce sou-
tien garantit la prise en compte des exi-
gences qualitatives en matiere de
développement durable.

Ce travail en commun lors de la phase
d'études vise a limiter le risque foncier
pour les collectivités. Lors de la signa-
ture d’'une convention, celles-ci sen-
gagent en effet a racheter le foncier a
I'EPF apres portage. Ces études, parfois
co-financées par I'EPF, traitent la ques-
tion fonciere dans son ensemble :

« études de faisabilité urbaine, architec-
turale et technique afin d’élaborer un
projet urbain cohérent avec son envi-
ronnement;

« études de définition du programme,
permettant d’avoir une approche glo-
bale sur les besoins de la commune, et
sur l'offre existante;

« diagnostics techniques ou environne-
mentaux, pour cerner au mieux les
aléas qui pesent sur le foncier;

« études de faisabilité économique, dé-
terminant les conditions de réalisation
du projet;

*montage opérationnel et juridique,
dans le but d'accompagner la collecti-
vité sur le choix des procédures et des
acteurs, ainsi que sur le déroulement
futur du projet.

L'approche pragmatique et globale des
projets urbains est ainsi privilégiée afin
de s'adapter en permanence aux be-
soins spécifiques des collectivités et de
leurs projets.




Les opérations

emblematiques

AIZENAY, REAMENAGEMENT DU QUARTIER « SAINTE-MARIE »

Apres le départ des écoles privées, la
commune a souhaité y développer un
quartier d’habitat dense. Dans ce
contexte, la commune a sollicité 'EPF en
septembre 2010 pour assurer le portage
foncier. Dans le cadre du Contrat Com-
munal d’Urbanisme, des études de fai-
sabilité ont été conduites.

Afinde concilierles différentes contraintes
lites a la réalisation de ce projet en
centre-ville, une équipe d'opérateurs pu-
blics-privés a été sollicitée. lls ont réalisé
une premiére tranche de 32 logements
répartis de la maniere suivante :

+22 logements a l'acquisition (T2, T3)
avec un local communal et stationne-
ment en sous-sol (groupe MD Immobi-
lier associé a Vendée Expansion);

* 10 logements sociaux en location (6
maisons groupées pour personnes
agées et 4 logements intermédiaires)
par Vendée Habitat;

* Le réaménagement du quartier Sainte
Marie est un levier de reconquéte du
centre historique d’Aizenay, dont la po-
pulation baisse depuis plusieurs an-
nées.

Le renouvellement du parc (en partie
inadapté) de logements en centre-ville
permet ainsi d’attirer des ménages sou-
cieux de se rapprocher des commodités
tout en bénéficiant d’'un niveau de
confort élevé. La mixité du programme
de logements permet de diversifier le

LA GUERINIERE, PROJET URBAIN « BON SECOURS »

La commune de la Guériniere située
sur Ille de Noirmoutier, s'est enga-
gée pour la réalisation d'une structure
d’accueil et de logements adaptés
pour personnes agées sur le site de
I'ancienne maison de convalescence
de Notre Dame de Bon Secours. Ces
biens ont été achetés par 'EPF dans le
cadre d’'une convention de veille fon-
ciére signée en juin 2012 et renouvelée
en novembre 2014.

[’étude de programmation, sous maitrise
d’ouvrage de I'EPF, a défini les besoins
avec les élus et les acteurs socio-pro-
fessionnels. Elle a permis de concevoir
un programme technique détaille. La
commune a fait le choix de la solution
proposée par cette étude : une démo-
lition des batiments sous maitrise d’ou-
vrage de I'EPFE En septembre 2013, une
consultation d'opérateurs-concepteurs a
été organisée. Le groupement ICADE Im-

profil des occupants, et de rétablir un
parcours résidentiel sur le secteur. A
terme, l'augmentation de la population
en centre-ville sera bénéfique pour la
vitalitt du centre-ville, en renforgant
notamment la fréquentation des com-
merces de proximite.

mobilier/Vendée Logement avec I'Atelier
Pellegrino Architectes a ainsi été choisi
pour y construire un péle médico-social
(un Etablissement Hospitalier pour Per-
sonnes Ageées Dépendantes, une plate-
forme de services séniors, un poble de
santé avec médecine du travail) ainsi que
26 logements en accession et 13 locatifs
sociaux adaptés séniors.

Crédit photo : Vendée Habitat

BCF Architectes

Crédit photo : Icade Promotion
Atelier Pellegrino Architectes

’

CONCRETISER



VOS QUESTIONS

L'EPF PEUT-IL INTERVENIR SUR DES SECTEURS

DOIT-ON AVOIR UN PROJET
POUR SOLLICITER LEPF?

D’'une maniere générale, oui, méme si
une orientation générale peut suffire.
Lintervention de I'EPF se situe systémati-
qguement en amont de I'aménagement
opérationnel, dans le cadre d’'un projet
de territoire plus ou moins avancé. Les
caractéristiques du projet, si elles ne
sont pas toutes identifiées dés le début
de lintervention, doivent au moins ré-
pondre aux principes de gestion éco-
nome de lespace, de mixité et de
développement durable. Les différents
modes d'intervention de I'EPF (études,
convention de maitrise ou de veille fon-
ciere) permettent ensuite aux collectivi-
tés d’ajuster et de préciser leur projet.

)

EN EXTENSION DE LURBANISATION ?

Les projets de densification et de renouvellement urbain en centre-bourg consti-
tuent I'axe majeur d’'intervention de I'EPF. Lintervention sur des espaces situés en
zone d’extension de l'urbanisation est cependant possible bien que tres limitée. Elle
s’accompagne, comme pour les autres opérations, de la définition d’un projet qui
se doit d’étre sobre en consommation fonciére tout en étant adapté au tissu urbain
auquel il s'agrege. Dans ce cas, la démarche EcoQuartier, accompagnée par I'EPF,
est fortement conseillée.

QUELLES AIDES LEPF PEUT-IL PROPOSER
AUX COMMUNES ?

Les dispositifs d’aide sont de plusieurs natures : I'EPF peut participer au financement
des études urbaines et de faisabilité, et des études de gisements fonciers. Deux
dispositifs innovants complétent ces aides : le fonds départemental de minoration
fonciére, spécifique aux projets de construction de logements notamment de loge-
ments sociaux, et la prise en charge d'une part importante des travaux de requalifi-
cation des friches industrielles en nouveaux quartiers d’habitat. Ces aides sont
plafonnées et conditionnées a des criteres d'attribution.

QUELLE EST LA DUREE D’INTERVENTION DE LEPF?

La durée moyenne d'intervention de I'EPF est de 4 a 5 ans. L'EPF intervient selon le
contexte foncier et urbain et le degré de maturité du projet. Le portage foncier opéré
& moyen terme par I'Etablissement permet une rotation du stock de biens et donc son
autofinancement, I'EPF étant ainsi @ méme de répondre aux sollicitations d'un maxi-
mum de collectivités vendéennes. Depuis 2017, 'EPF peut faire bénéficier aux com-
munes qui rassemblent un certain nombre de critéres (croissance démographique,
taille du parc...) d'un portage visant a constituer des réserves foncieres a long terme,

dans le respect de ses orientations stratégiques.
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