SAINT OUEN LES DOCKS
NOTE SUR LES MODALITES OPERATIONNELLES
Septembre 2006

Avancement du mandat d’études

La ville de Saint-Ouen a confié & la SODEDAT 93 un mandat d’études pour ['élaboration d’un
schéma directeur d'amenagement concernant le secteur des Docks sur un périmétre d’une
centaine d’hectares) Ce mandat prend fin au plus tard en février 2007.

L'élaboration du schéma directeur a donné lieu a de nombreuses réunions de travail avec les
différents propriétaires fonciers. Un comité de pilotage réunissant les partenaires
institutionnels se réunit réguliérement et une initiative particuliére avec ces partenaires se
tiendra le 4 octobre.

Le projet fait également I'objet d'une concertation avec la population :

= |nvitation a I'ensemble de la population pour une présentation le 1" mars 2006
= Ballade en péniche et pique-nique sur le site le 21 mai 2006

= Création d'un pdle citoyen avec des réunions en atelier.

Le Schéma directeur sera finalisé courant novembre 2006 et précisera :

» |e schéma d'organisation des différentes fonctions du site

= Le programme des équipements publics et des constructions

= Le schéma des circulations piétonnes, cyclables et viaires

= La définition d'un esprit architectural et paysager

= Un bilan financier (dépenses et recettes prévisionnelles, subventions publiques,
participations privées, participation publique...)

L’ensemble des documents d'études, ainsi qu'une proposition de montage opérationnel
seront remis a la ville a l'issue du mandat.
Différents modes opératoires et procédures opérationnelles peuvent é&tre

envisageés.

Le Lotissement :




Rappelé pour mémoire, car il n'est pas adapté a une opération complexe
d’'aménagement. Il permet la division fonciére d’un terrain donné et la réalisation des
voiries tertiaires nécessaires a la desserte des lots. En dehors de celles-ci le
lotissement ne permet pas de mettre en place un systéeme de participation aux
équipements publics.

Le Plan d'’Aménagement d'Ensemble (PAE) :

l permet d'instaurer un régime de participations associé a un programme d'équipements
publics, mais il s'agit d'un systéme financier et non d'une procédure d'urbanisme
opérationnel. Ainsi, il ne permet pas de disposer d'outils d'acquisition fonciere, de

sursis a statuer efc...

Dans le cadre d'un PAE, la collectivité s’engage a réaliser les équipements
dans un délai donné, quel que soit le calendrier effectif de I'aménagement. Un
préfinancement de tout ou partie des équipements par la collectivité est en général
nécessaire, seules des circonstances trés favorables (construction trés rapide du
secteur en cause et utilisation de la totalité de la SHON résultant du COS) permettant
d'éviter ce préfinancement.

Le PAE est donc un outil contraignant, ce qui explique qu'il soit relativement
peu utilisé par les collectivités.

|| est surtout pertinent dans le cas d'une opération ponctuelle et limitée, dont la
réalisation rapide est garantie, et a laquelle un équipement est associée de fagon
claire. Il ne permet pas de gérer un aménagement différé.

La Zone d'’Aménagement Concerté :

Tout comme le PAE, la ZAC permet d’avoir une garantie sur les recettes a percevoir
sous forme de charges fonciéres ou de participations, mais elle offre aussi d'autres

avantages :

= Procédure d'urbanisme opérationnel, avec les outils correspondant (outils de la
maitrise fonciére qui pourraient s'avérer nécessaires pour I'acquisition ponctuelle de
foncier, sursis a statuer, DUP etc)

= Plus de souplesse sur le calendrier de la réalisation du programme d'équipements
publics



= Financement des équipements par 'aménageur
Inconvénient :

Possibilité pour les propriétaires des terrains inclus dans la ZAC de mettre la personne
publique en demeure d'acquérir leur terrain.

Ce risque est cependant marginal dans le cas des Docks : les principaux propriétaires sont
en effet associés au p_ijojet et leur stratégie connue. '

La réalisation d'une ZAC est généralement confiée & un aménageur dans le cadre d'un
traité de concession. Compte tenu du décret du 31 juillet 2006 relatif aux conditions de
passation des concessions d’'aménagement et de la récente jurisprudence, le choix de
I'aménageur doit étre concomitant ou postérieur a la création de la ZAC.

Quel devrait étre le périmétre de la future opération d’aménagement des Docks

Si on se place d'un point de vue strictement opérationnel 'ensemble des Docks ne va pas
bouger en méme temps et au méme rythme.

Au stade actuel des études et du schéma directeur, plusieurs secteurs sont identifiés

comme pouvant étre opérationnels rapidement :

= terrains Nexity + terrains d’'assiette du futur parc

= terrains de la Ville de Paris

« terrains TOTAL : ces terrains devraient étre réhabilités a un horizon assez proche,
2010-2011. D'ores et déja, ils suscitent de l'intérét auprés des promoteurs et des
entreprises et de son coté la ville de Clichy va engager prochainement des études sur la
partie des terrains TOTAL située sur son territoire.

= une partie des terrains RFF/SNCF : le long de Victor Hugo et de la rue des Docks

Le restant des emprises RFF/SNCF peut également étre appelé a muter, mais a plus long
terme car il s’agit d'un processus complexe de re-dimensionnement du réseau ferré.

On peut de méme considérer que d’'autres terrains ne sont pas appelés a bouger
prochainement : terrains du SYCTOM et de la CPCU, site des anciens Magasins

Généraux.



Les contours a deéfinir pour la future opération d'aménagement pourront tenir compte de
ces aspects opérationnels. Toutefois il convient de rappeler que le fait d'inclure un terrain
dans une opération d'aménagement n'oblige pas a I'acquérir, (sauf en cas de procédure
de délaissement), ni a intervenir dessus.

Si on se place d'un point de vue plus stratégique, il est important de se poser la question
de la lisibilité et de la notoriété qu'on souhaite donner aL; secteur des Docks de
Saint-Ouen. Par leur taille et par leur configuration les Docks se prétent bien a une
opération d'aménagement unitaire et facilement repérablef_h-plutc“at qu'a plusieurs
opérations intervenant sur des secteurs distincts et se succédant dans le temps.

Les Docks pourront de ce point de vue constituer une opération d’'envergure semblable a
quelques opérations qui font aujourd'hui I'actualité, telles que la ZAC de I'lle de Nantes
(197 ha, dossier de réalisation approuvé en 2005), la ZAC Paris Rive Gauche (130 ha),
ou encore la ZAC Seguin Rives de Seine (74 ha).

La lisibilité et la notoriété sont deux éléments qui conditionnent fortement la possibilité de
mobiliser des financements publics, mais aussi des investisseurs privés.

Elles ont par ailleurs une incidence sur la qualité urbaine et architecturale, car il est plus
facile d'intéeresser des maitres d'oeuvre aux talents diversifiés et complémentaires a jouer
I'émulation dans une opération d'envergure que dans plusieurs opérations moyennes
avec des maitrises d’'ouvrages différentes.

Au-dela des questions de notoriété, il convient de tenir compte également d'une réflexion
sur la stratégie financiére.

En effet, compte tenu de I'ampleur du projet, il est nécessaire de garantir au plus t6t une
mutualisation et une péréquation des participations aux équipements publics de
'ensemble du site afin de pouvoir s'assurer de la qualité du projet.

Or, les conditions de participations sont strictement définies par la loi et par la
jurisprudence : il ne peut étre mis a la charge des constructeurs que le colt des

équipements publics & réaliser pour répondre aux besoins des habitants ou usagers des
constructions a édifier dans la zone.



La collectivité rencontrerait donc des difficultés a imputer les équipements, nécessaires a
I'ensemble du projet, a plusieurs opérations surtout si elles sont différées dans le temps.

Enfin, une maitrise d'ouvrage unique permet plus facilement de mener une stratégie
opeérationnelle cohérente et d'assurer dans la durée la cohérence du projet dans toutes
ses dimensions. Elle permet aussi de gérer plus facilement les interdépendances entre
les différents éléments du projet (par exemple, la logistique urbaine qui peut étre
développée sur les terrains RFF/SNCF peut avoir un impact sur le fonctionnement de la
CPCU, et sur les terrains environnants) et elle donne a'aménageur un poids différent

dans la négociation avec les propriétaires fonciers comme avec les opérateurs.

Pour toutes ces raisons le principe de la création d’'une ZAC parait la solution la plus
adaptée au projet de Saint-Ouen.

Le travail en cours autour de I'élaboration du schéma directeur permettra de préciser d'ici
le mois de novembre le programme, la nature des équipements publics et le bilan

prévisionnel de 'opération.

Avec I'aboutissement du schéma directeur, la mission de I'équipe de Makan Rafatdjou et
de Hélene Saudecerre ainsi que celles des autres prestataires prennent fin et le
mandat d'études de la SODEDAT93 touche également a sa fin.

La question se pose dés lors des suites a donner.

Il parait nécessaire d'enclencher assez rapidement les procédures permettant de passer
a une phase opérationnelle, de maniére a prendre rang au moment ol s'élabore le
Contrat de projet Etat — Région et de maniére a ne pas a perdre la dynamique
partenariale qui s'est construite autour du projet des Docks.

Dans la gestion du temps, il convient également de tenir compte de deux aspects
importants :

e tant que la ZAC ne sera pas créée, toute opération démarrant dans le cadre du Plu
actuel ne permettra pas a la ville de bénéficier de participations autres que la TLE,

e tant que la ville n'aura pas désigné un aménageur, les éventuels compléments









