VENDEE

- TRANSFORMATIONS
FONCIERES

Recueil des interventions de I'EPF et des projets
réalisés sur nos fonciers.




VENDEE

L'EPF DE LA
VENDEE

Un acteur pivot au service des ferritoires pour
accompagner la transformation de I'amé-
nagement et répondre aux défis de la pro-
duction de logements, du changement cli-
matique et de la transition démographique.
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BRILLOUETFAVEYRIAL  Gogtan JOURDAIN £oeline GATARD
Chargée d'opérations fonciéres
Valentin JOSSE Thomas WELSCH
Président du conseil dadministration Directeur général
Geoffrey LE METOUR Adrien DEVAUX Sara BEAUMARD

Chargé d'opérations foncisres Négociateur foncier Négociateur foncier
LEPF de la Vendée accompagne les com- POLE TRAVAUX ET PATRIMOINE
munes Jdu département pour faciliter et sécuri- _
ser leurs projets d'aménagement en travaillont sur
En 15 ans, lEtablissement a travaillé avec plus des deux
tiers des communes vendéennes, loccasion de revenir
avec ce recueil sur ses principales missions et de mettre ' f
en valeur les projets des communes et de nos partenaires. Vincent LAINEL Sébastien Vandier
Responsable travaux et patrimoine Chargé de travaux et de patrimoine

la principale ressource de ces projets : le foncier.

Julia CHAPLAIS Patricia PRIOU Amalia PEREIRA

Assistante de direction Contréleur de gestion Chargée de communication

L'intervention fonciere est un défi et un engagement DIRECTION GENERALE
technique, financier et politique pour nos communes
: sengager d'abord pour plusieurs années auprés des
propriétaires pour acquérir le foncier sans lequel au-
cun projet ne peut voir le jour. S'engager aussi dans un
aménagement ambitieux pour loger un maximum de
personnes, limiter ses effets et s'adapter au change-
ment climatique, et enfin s'engager pour susciter ladhé-
sion d'une majorité d'habitants & ces projets ambitieux.

Au fil du temps, nos interventions se sont concentrées sur les =
projets les plus complexes pour gérer la multipropriété, les POLE ADMINISTRATIF ET FINANCIER
batis en friche amiantés et construits sur des sols pollués.

Toutes ces opérations ne pourraient voir le jour sans nos
partenaires : aménageurs, bailleurs et constructeurs.

Nousespéronsquecelapermettradedonnerconfianceeten-
viedanslintervention fonciére & un maximum de communes.
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Vous pouvez compter sur LEPF pour vous accompagner. Véronique QUEMARD Estelle SOULLARD Gabriel AUBINEAU

Responsable administratif et financier Attachée comptable Assistant comptable
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La maiirise fonciere rapide des ferrains est un
préalable indispensable & la conduite des projets de
renouvellement urbain.
Cette phase est également cruciale pour le colt d'un

opération : Limiter les prix d'acquisitions, c’est limi-
ter le déficit. Lenjeu est aussi de ne pas créer de réfé-
rences de prix élevées qui déstabiliseraient le marché.
La négociation des fonciers suppose un fort investisse-
ment des élus et de I'EPF auprés des particuliers et des
entreprises ainsi que la sécurisation juridigue des pro-
cédures notamment la préemption voire |'expropriation
pour cause d'ufilité publique lorsque la situation I'exige.

Prés de 90% des acquisitions de I'EPF s’effectuent & I'amiable.
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DURET - Artha Architecture

grt:nde parhe du terrain a été acquise
par I’ EPF de la Vendée dans le cadre d une procédure d’expropriation. Cette dé-
marche a permis & I'EPF de devenir propriétaire du terrain en 2021. Le foncier a pu
étre acquis au meilleur prix, 380 000 € contre 1,3 million d’euros demandés parle
propriétaire. Le juge de I'expropriation a tenu compte de la valeur du marché ainsi
que de la dégradation du bien et des sols.

Aprés démolition, fouilles et dépollution, le projet sera réalisé par le groupe
DURET. Une trentaine de logements sont prévus. .



DEFINIR
LE PROJET
URBAIN AVEC

COLLECTIVITE

LEPF de la Vendée apporte son expertise en ingénierie fon-
ciére afin de définir le meilleur projet possible pour revita-
liser et mettre en valeur le centre-ville ou le centre-bourg.
Pour ce faire, il réalise des études de faisabilité urbaine.

Insertion urbaine produite dans l'étude de faisaibilité

Afelier sites et projefs
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Plan d'aménagement issue de l'étude de faisabilité urbaine.

Afelier sites et projefs
Ses études permettent a la collectivité de se projeter

sur plusieurs scénarios d’aménagement pour optimiser le
foncier disponible avec un maximum de logements, de la
mixité et en veillant & la qualité urbaine du projet afin de le
rendre durable et accepté de tous. Les études permettent
également de préciser le colt de l'intervention fonciére et
donc le déficit d’opération en fonction de la programmation.

En pratique, ces études démontrent que densité et qualité ur-
baine peuvent aller de pair. A l'issue des études, les objectifs

de densité sont rehaussés de 10 & 50 % suivant les dossiers.






RECYCLER
LES FRICHES
ET REHABITER
LE FONCIER

LEPF de la Vendée rédlise I'ensemble des tra-
vaux de réhabilitation du foncier occupé par des
friches afin d'y construire des projets de loge-
ments neufs. Aprés une phase de diagnostic des
batiments et des sols, I'EPF lance la déconstruc-
tion sélective pour traiter I'amiante et envoyer les
déchets en filiere de traitement pour leur réutilisa-
tion ou valorisation. Il gére également la pollution
des sols (hydrocarbures, métaux lourds, produits
chimiques,...) pour assurer la compatibilité du fon- e
cier avec un usage delogements, jardins et potagers. ¥ S W
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LUCON

Fin 2021, la commune de Lugon a fait appel a I'EPF pour recycler le foncier de I'an-

cienne piscine infercommunale. Aprés 6 mois de chantiers, la réhabilitation s’est ter-

minée en mars 2024. Sur les 500 000 € de colts de chantier, I'EPF en prendra & sa

charge 80 % au titre de son fonds friche, laissant un reste & charge de 100 000 € pour

la commune. Préalablement aux travaux, I'EPF a réalisé un inventaire des espéeces
protégées avec I'appui de la Ligue de Protection des oiseaux. Il a fait construire une

des premiéres caves a hirondelles de la région, une mesure de compensation pour

la destruction de la piscine qui, au fil des ans, était devenue un lieu de nidification.
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En paralléle, une consultation d‘opérateurs immobiliers a permis d'af- /
fribuer au groupe LAMOITE le projet de construction de 49 logements. LPO
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Afeller sifes et projefs

¢ OPERATION PRIVEE
6 maisons groupées

FONCIER E.PF.

_, 2 maisons groupées R+1
6 logts intermédiaires
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EQUIPEMENT PUBLIC FONCIER DE LA VENDEE  MAITRISE D'OUVRAGE Etude urbaine et de faisabilité sur lan masse

SOPHIE BLANCHET  ARCHTECTE DPLG-URBANISTE GPQUAEU [ le centre - bourg de ] juillet 2013 p v

SIAM CONSEIL  MANAGEMENT EN PROJET URBAN LA CHAIZE-GIRAUD (85) Solution retenue variante
A A 1

Toutes les nouvelles conventions de I'EPF de la Vendée sont
axées sur le recyclage urbain. Cela permet de lutter contre

la consommation d'espaces naturels et agricoles et, d'autre
part, de renforcer les centres-villes et centres-bourgs en dé-
veloppant du logement, des commerces et des services.







METROPOLYS

RENFORCER LE COMMERCE
DE CENTRE-BOURG AVEC
METROPOLYS

Metropolys est la premiére foncieére dédiée a ac- Elle déploie une intervention sur-mesure notamment pour :
Icompagnter Igs CO"GC“V'LG,S‘ <|:1ans I? Ife?fonque’re de « Acheter ou rénover des petits ensembles mixtes de com-
eurs cenfresbourgs en développant [offfe de com- merces et de logements en désuétude afin de contrer la

merces de proximité pour renforcer leur attractivité.
Ses fondateurs et partenaires sont la SEM Oryon, la
Banque des Territoires, le Crédit Mutuel Océan et I'EPF

vacance commerciale et résidentielle.

» Acquérir des rez-de-chaussée & vocation commerciale
au sein d'opérations mixtes neuves.

» Porter des commerces et des bureaux sur le long terme

ORYON QDo B9 @ Crédit & Mutuel pour faciliter le retour d’activités terticires en coeur de ville.

Déja 10réalisations, 6 millions d’euros ont été investis au service
de I'attractivité des territoires depuis la création de Metropolys.
De nombreux projets sont & I'étude dans les com-
munes Action ccoeur de ville, Petites villes de demain et dans

toute la Vendée, notamment :

*Une boucherie-charcuterie & Benet,

*Une boulangerie, un fleuriste et une épicerie &
Mouilleron-Saint-Germain,

*Une librairie aux Achards,

*Un commerce alimentaire & Aizenay...
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ANZEN

REALISER
LES PROJETS
DES
COMMUNES
AVEC NOS
PARTENAIRES

Lintervention de [I'EPF est particulierement  intri-
qgquée avec celles des autres opérateurs et par-
ties prenantes de la chdine de I'aménagement

Lescommunesetintercommunalités quidéfinissentle projet.
Les SEM, promoteurs et bailleurs sociaux qui aménagent
et construisent aprés l'intervention de I'EPE ainsi que les
établissements publics et associations (ADILE, CAUE,
agences d'urbanisme, etc.) qui offrent un appui en in-
génierie dans la conception des politiques publiques et

des projets, ainsi que dans la connaissance du ferritoire.
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VENDEE LOGEMENT

L'EPF de la Vendée s'est engagé en 2014 auprés de la
commune de Champs-Saint-Pére pour I'acquisition et I'étude
urbaine de deux flots en bourg, & proximité de la mairie,
pour prés de 720 000 €, dont 100 000 € de minoration fon-
ciére. Aprés consultation d'opérateur, Vendée Habitat a réa-
lisé cette opération de 11 logements et 5 commerces. La re-
mise des clés aux locataires s’est faite & la fin de I'année 2023.

Depuis 2018, I'EPF de laVendée accompagne la commune de
Chantonnay, Petite Ville de Demain, dans la tfransformation de
son centre-bourg, notfamment la place de I'hdtel de Ville. L'EPF
aréalisé une étude de faisabilité urbaine, puis a négocié et dé-
construit le bati dégradé et tres imbriqué avec les batiments mi-
toyens.A I'issue d’une consultation d’opérateurs, Vendée Loge-
ment a été sélectionné pour construire 14 logements sociaux
et une cellule commerciale. Le projet doit étre livré mi-2026.
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PODELIHA Groupe ActionLogement VEND E E EXPANSION AmEsAGEENT - e omREsENT - EURBITE

En 2014, la commune de I'Aiguillon-sur-Vie a fait appel &
I'EPF pour la maitrise d'une dizaine de parcelles (6700 m?2
au total) en plein centre-bourg de la commune aofin d'en-
gager un projet de renouvellement urbain. A l'issue des
acquisitions et des fravaux de démolition des batiments .
existants, le bailleur Podeliha a été retenu pour construire VENDEE EXPANSION - VOIX MISTES urbanisme & paysage - LE LANN architecte urbaniste

izl e o e el (o e e sl o Sl En 2011, I'EPF de laVendée s’est engagé aupres de la com-
fuce gssen’nelleme/n’r (.je pe:n’rs |_mmeub|es et de nasens mune de La Chaize-le-Vicomte pour la maitrise de 16 hectares de
de vile, cette opera’rlc?n fémoigne de formes urbqlnes foncier & proximité du centre-ville en vue d’aménager une ZAC
Plus denses et adaptées aux cenires-bourgs vendéens. et prés de 300 logements. Au totfal, 1,35 million d’euros ont été

mobilisés pour ces acquisitions, soit entre 8 et 9 euros du metre
carré. Lintervention de I'EPF permet d’anticiper trés 16t la maiirise
des fonciers stratégiques. 10 ans plus tard, le prix du foncier aurait
été multiplié par 3 ou 4. Une premiére tranche d’aménagement
est en cours. Il s‘agit d’'un des nombreux projets de I'EPF réalisés
en partenariat avec Vendée Expansion, la SEM départementale.

Projet”ﬁn '
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A la suite & une expertise réalisée en février 2015 par le CAUE
de Vendée et la Chambre de Commerce, Aubigny-les-Clouzeaux
a été confortée dans sa vision stratégique du renforcement du
centre-bourg d’Aubigny. Elle a fait appel & I'EPF de la Vendée pour

1-Réaliser des études de faisabilité et concertation Fin 2014, la commune de La Guériniére a fait appel & I'EPF

gl/&c Lesr?ommer%c?trifrsne? ﬁ015 e . de la Vendée pour I'acquisition et la réhabilitation de fon-
ener jes aeguistions foncieres - M= d-emprise ciers en vue d'un projet de densification de I'existant com-

fonciére (2016-2018 : :
3 —Assurér la décon)s’rruc’rion et désamiantage des prenant une quarantaine de logements et un EPHAD. L'EPF

1200m2 de batiments existants en 3 phases en fonc a ainsi réalisé le désamiantage puis la déconstruction de
tion de la libération des biens. batiments existants avant de céder le foncier au promoteur
4 - Consulter des opérateurs pour la construction de 8 ICADE, sélectionné aprés mise en concurrence. Ce projet ré-
a 10 logements locatifs sociaux et de 3 & 4 cellules pond au besoin de logements permanents et de logements
commerciales. seniors sur Ille de Noirmoutier, parficulierement tendue.

Dans le cadre de cette consultation, la SEM Oryon a été choisie
pour la réalisation du programme. Oryon a construit le projet neuf
en paradlléle de la derniére phase de démolition de I'EPF afin de per-
mettre le transfert des commerces et limifer la cessation d’activité.
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Bétiment avant destructin




i SOLLICITATION 2 Passage du projet 2 Sibesoin, i REALISATION
DE L'EPF dans les instances de i réalisation par ’EPF de 1 DU PROJET
j par la collectivité 1 VALIDATION DE L'EPF TRAVAUX I par la collectivité
] L J Puis signature de la I DE REQUALIFICATION I ouf et opérateur EE —
1 | CONVENTION I du foncier {dépollution i retenu oo(oo
| ] d’intervention fonciére ] déconstruction) 1 =
. : : = : x : NOUVEAUX
PROJET
-. 1 ' 1 1 IMMOBILIER
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|
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| PROJETS
| URBAINS
|
|
| | I
L% = o
: Echanges avec la : = I -
I collectivité APPUIS I NEGOCIATION PUIS ACQUISITION i CESSION NOUVEAUX
I EN INGENIERIE ] des biens, par voie aimable, i des biens par 'EPF & la collectivité USAGES
I ET CONFIRMATION | mais également par exercices du droit ou a 'opération retenu
I DELAFAISABILITE 1 de préemption urbain
du projet PAR L'EPF ou par expropriation si nécessaire

LEPF de la Vendée accompagne les collectivités ferritoriales vendéennes dans leurs stratégies
et projets d‘aménagement résilients de leur ferritoire gr&ce & son offre d’ingénierie sur mesure et
non rémunérée.

Son ingénierie apporte un véritable effet levier pour rendre possible des opérations de recyc-
clage urbain adaptées aux besoins du territoire.
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ETABLISSEMENT 02.51.05.66.33
PUBLIC FONCIER | 123 boulevard Louis Bianc
DE LA VENDEE 85000 La Roche-sur-Yon

www.epf-vendee.fr
confact@epf-vendee.fr




