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Le	  modèle	  de	  Tübingen	  
Voyage	  d’étude	  avril	  2013	  

Les	  choix	  poliCques	  

•  Pour	  une	  ville	  des	  chemins	  courts	  
•  Pour	  une	  ville	  aFracCve	  pour	  les	  familles	  
•  Pour	  une	  ville	  écologique	  
•  Pour	  la	  créaCvité	  et	  l’innovaCon	  architecturale	  
•  Pour	  la	  mobilisaCon	  des	  citoyens	  en	  tant	  
qu’acteurs	  de	  leur	  quarCer	  et	  la	  ville	  
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Un	  nouveau	  concept	  d’aménagement	  

•  Une	  maîtrise	  foncière	  publique	  
•  La	  poliCque	  de	  la	  peCte	  parcelle,	  adaptable	  aux	  projets	  
•  Une	  mixité	  foncConnelle	  systémaCque	  (acCvités	  au	  
rdc,	  6	  000	  habitants,	  1	  000	  emplois)	  

Un	  nouveau	  concept	  d’aménagement	  

•  Favorise	  la	  créaCvité	  des	  projets	  citoyens	  en	  
autopromoCon	  
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Un	  nouveau	  concept	  d’aménagement	  

•  ParCcipaCon	  des	  habitants	  à	  la	  concepCon	  et	  
à	  la	  gesCon	  de	  l’espace	  public	  

Un	  nouveau	  concept	  d’aménagement	  
•  Reconversion	  systémaCque	  du	  bâC	  ancien	  
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Un	  nouveau	  concept	  d’aménagement	  

•  Reconversion	  systémaCque	  du	  bâC	  ancien	  

Un	  nouveau	  concept	  d’aménagement	  

•  Un	  concept	  de	  déplacement	  original	  
–  Des	  parkings	  automaCsé	  à	  la	  périphérie	  
–  Des	  rues	  sans	  staConnement	  en	  surface	  et	  souvent	  sans	  troFoirs	  
–  Des	  vélos	  partout,	  les	  voisins	  qui	  discutent,	  les	  enfants	  qui	  jouent	  dans	  

rue	  (quand	  il	  ne	  pleut	  pas)	  
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Les	  phases	  
1	  -‐Le	  projet	  d’aménagement	  

•  AcquisiCon	  du	  foncier	  par	  une	  société	  publique	  
•  Concours	  d’urbanisme	  ouvert	  et	  anonyme	  
•  Plan	  parcellaire	  schémaCque	  et	  adaptable	  
•  Calcul	  d’un	  prix	  moyen	  des	  terrains	  par	  m2	  et	  
pondéraCon	  selon	  
–  Emplacement	  
–  Densité	  
–  Nuisances	  
–  ExposiCon	  soleil	  et	  lumière	  

•  RédacCon	  d’un	  cahier	  des	  charges	  pour	  l’appel	  à	  projet	  

Les	  phases	  
2	  –	  L’appel	  à	  projets	  

•  Ouvert	  à	  tous	  (promoteurs,	  groupes	  en	  autopromoCon)	  
•  AnimaCon	  par	  les	  services	  de	  la	  ville	  d’ateliers	  de	  formaCon	  pour	  

les	  groupes	  de	  citoyens	  intéressés	  
•  Mise	  en	  lien	  entre	  personnes	  à	  la	  recherche	  d’un	  groupe	  et	  

collecCfs	  souhaitant	  recruter	  des	  parCcipants	  
•  RécepCon	  des	  candidatures	  

–  Projet	  social	  
–  Projet	  architectural	  (note	  d’intenCon,	  méthodologie,	  exigences…)	  
–  ComposiCon	  du	  collecCf	  ou	  présentaCon	  de	  l’opérateur	  
–  Montage	  juridique	  et	  économique	  
–  3	  choix	  de	  parcelles	  ou	  groupes	  de	  parcelle	  par	  ordre	  de	  préférence	  
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Les	  phases	  
3	  -‐	  SélecCon	  des	  candidatures	  

•  Le	  service	  de	  la	  ville	  rencontre	  tous	  les	  porteurs	  de	  projets	  
•  ÉvaluaCon	  de	  la	  perCnence	  des	  candidatures	  

–  Projet	  social	  (mixité,	  projet	  collecCf…)	  
–  AmbiCons	  écologiques	  
–  Projet	  architectural	  
–  OccupaCon	  des	  locaux	  d’acCvités	  au	  rdc	  
–  Cohérence	  du	  montage	  juridique	  et	  économique	  (fiabilité)	  
–  Plus-‐values	  de	  notaCon	  pour	  les	  projets	  en	  autopromoCon	  et	  pour	  les	  

projets	  portés	  par	  des	  résidents	  de	  la	  ville	  et	  de	  ses	  environs	  
–  Accompagnement	  professionnel	  (conduite	  de	  projet,	  obligatoire	  à	  

parCr	  de	  6	  logements)	  
•  Commission	  mixte	  de	  sélecCon	  :	  élus,	  services,	  représentants	  des	  

associaCons	  citoyennes	  
•  AFribuCon	  d’opCons	  sur	  les	  parcelles	  pour	  les	  candidatures	  

sélecConnées	  

Les	  phases	  
3	  –	  Études	  opéraConnelles	  (env	  9	  mois)	  

•  Études	  de	  concepCon	  ESQ	  –	  APS	  -‐	  APD	  
•  Mise	  en	  œuvre	  montage	  juridique	  et	  économique	  
•  PrésentaCon	  aux	  services	  du	  dossier	  consolidé	  
•  VérificaCon	  de	  la	  cohérence	  entre	  les	  
candidatures	  iniCales	  et	  les	  dossiers	  consolidés	  
par	  les	  services	  

•  ValidaCon	  des	  dossiers	  et	  signature	  de	  
compromis	  de	  vente	  

Pendant	  ces	  études,	  la	  société	  d’aménagement	  dépose	  un	  permis	  d’aménager	  avec	  la	  
division	  parcellaire	  définiCve,	  consulte	  les	  entreprises	  et	  engage	  les	  travaux	  de	  
viabilisaCon.	  
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Les	  phases	  
4	  –	  RéalisaCon	  (env	  24	  mois)	  

•  InstrucCon	  PC	  et	  période	  de	  recours	  
•  Cession	  du	  Terrain	  
•  ConstrucCon	  

Plan	  du	  quarCer	  
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Les	  condiCons	  de	  réussite	  

•  Un	  fort	  engagement	  poliCque	  pour	  le	  
changement	  

•  Des	  acteurs	  opéraConnels	  publics	  convaincus	  
•  Un	  accompagnement	  public	  des	  premières	  
années	  de	  changement	  

•  La	  transparence	  des	  processus	  et	  de	  la	  
gouvernance	  

•  L’implicaCon	  des	  citoyens	  à	  chaque	  étape	  du	  
projet	  d’aménagement	  

•  MobilisaCon	  des	  associaCons	  et	  d’autres	  acteurs	  
de	  la	  société	  civile.	  

Le	  résultat	  

•  Des	  projets	  d’aménagement	  fluides	  et	  rapide	  :
4	  ans	  entre	  l’acquisiCon	  du	  foncier	  et	  la	  
livraison	  des	  logements	  

•  DémocraCsaCon	  de	  l’Habitat	  parCcipaCf	  (80	  %	  
des	  logements	  neufs)	  

•  Très	  peu	  d’échecs	  (en	  20	  ans,	  3	  projets	  n’ont	  
pas	  transformé	  une	  opCon	  sur	  un	  terrain	  et	  
aucun	  projet	  a	  été	  abandonné	  en	  cours	  de	  
chanCer)	  
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Le	  résultat	  

•  Une	  ville	  différente	  


