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Le parcours élus

Le Hub des Territoires vous accompagne dans votre mandat !

Un parcours congu pour étre accessible et opérationnel

. Format hybride (présentiel et distanciel),

Replays disponibles pour les élus ne pouvant
assister en direct,

. Temps de networking pour favoriser les échanges
entre participants.

%

e Jeudi 2 juillet de 16h00 & 18h30: La qualité de l'eau potable:
quels défis a relever pour les territoires ?
e Jeudi 1% octobre : Le logement

Scannez et découvrez!

Notre espace digital, notre
programmation, notre newsletter et
nos replays !

* Mardi 1° décembre : La transition agro-alimentaire
e Mardi 8 décembre : Territoires d’'IA

* Le commerce*

e Legrand age*

e Leréle des EPL*

*Dates a venir

Nom de la présentation et la date 3
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Scannez et découvrez!

Notre espace digital, notre

programmation, notre newsletter et
nos replays !

r BANQUE des
v TERRITOIRES | Ead

Cap 2032, préts a embarquer ? - 9 juin 2026 4



Retrouvez notre agenda en ligne !

Inscrivez-vous !
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Franck CHAIGNEAU

Responsable du service
Petites villes de demain
a la Banque des Territoires
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Le choix du mode de
faire dans les petites -
villes

L4

Positionnement de la réflexion sur le choix du mode
de faire dans la chaine de valeurs de structuration
d’'une opération

.
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Marielle GAHIR
Directrice du pdle
Ameénagement,
Développement économique
et numérique (ADéN)
ESPELIA
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La réflexion sur le mode de faire

Pourquoi intégrer t6t la réflexion sur le portage d’opération dans la structuration de

votre projet?
Définition du
besoin
y

Etudes et
programmation
N

(Acquisition
fonciére)

Le montage consiste a répartir
L ces fonctions, étapes entre
difféerents acteurs.

Etapes
Commercialisation d ] un projet

Financement

Réalisation
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La réflexion sur le mode de faire

Pourquoi intégrer tét la réflexion sur le portage d’opération dans la structuration de
votre projet?

1.Le mode de portage d’un projet va influencer le projet
en tant que tel, et ce quelle que soit sa nature.

Le montage
opérationnel ne doit

étre ni le point de :> 2. Il va conditionner :
départ ni le point -Le niveau de maitrise publique tant dans Ia

d’arrivée du projet structuration que la vie du projet
- Le délai a l'issue duquel le projet verra le jour

- Ses modalités de financement
- Les risques pris par la commune ou par les tiers

Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes 11

r BANQUE des
~” TERRITOIRES




\Y

Hub des Territoires™

L'espace d’échanges et de développement
Banque des Territoires

La réflexion sur le mode de faire

Chaine de valeurs d’un projet

Phase de
Phase Phase de
d’émergence ;?Saasgilﬁg définition Iadnec?nr?seen’;gu Exploitation
ou opportunité opérationnelle S
Pourquoi faisons-  Que voulons- Qui maitrise le Qui pour gérer le lieu et le faire vivre?
nous le projet?  nous exactement  foncier? Qui peut
réaliser? réaliser les travaux?

Les financer ?
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La réflexion sur le mode de faire

Critéres et questionnements pour déterminer le mode de faire
% Capacité financiéere de la collectivité:

.....

G Niveau de maitrise publique souhaitée:
Y . : Un autofinancement est-il possible et/ou souhaitée ? Le recours a
Est-ce que la commune souhaite s’investir dans la structuration du , : . s .
I'emprunt est-il envisageable? Est-ce que c’est a moi de porter tout

; ?
projet et sur le long terme’ l'investissement ?

&. Niveau de complexité du projet :

¢ = Conservation de la maitrise fonciere:

La commune a-t-elle la capacité a piloter techniquement le projet

La commune souhaite-t-elle conserver le foncier (a moyen et long
compte tenu de sa complexité?

terme)?

259 o Le niveau de risque acceptable
(«@’) La temporaliteé: 5@ 9 P
La collectivite est-elle préte a accepter le risque commercial, le

Est-ce un projet avec un enjeu court terme ou s’agit-il d’un projet _ , / e
au long cours? risque de vacance, le C/squc? de surcouts, le risque lié a
lI'inaction...?

13
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La réflexion sur le mode de faire

Nos points de vigilance sur les conséquences d’un mauvais choix de mode de faire

Se retrouver a porter un risque que la collectivité n'a pas anticipé !

Un projet ralenti par des choix de gouvernance inadaptés (trop lourd, oubli d’interlocuteurs
dans la structuration du projet...);

Un montage trop complexe au regard des moyens stratégiques;

Une exploitation future du site non anficipée et non adaptée aux capacités (ex: la
collectivité passe un MP de fravaux sans avoir anfticipé les frais de fonctionnement dans son

budget).

Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes 14
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La réflexion sur le mode de faire

Nos recommandations

Ne pas choisir un montage avant d’avoir clarifié vos objectifs !

Ne cherchez pas le montage le plus complexe ou sophistiqué si ¢ca ne le justifie pas!

Calibrer le montage a la taille de votre projet

Le bon montage n’est pas nécessairement le plus innovant: ce sera celui qui
répartit correctement les réles, les financements et les risques au regard des
capacités de votre collectivité !

Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes 15
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4 grandes catégories de montages

Gestion par Gestion par
une maitrise une maitrise
d’'ouvrage d’'ouvrage
privée « mixte »
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P a n o ra m a Sans externalisation
Régie autonome . La commune est maitre d’ouvrage et met en ceuvre le projet par elle-
Avec externalisation méme.
Gestion publique ..
Sans externalisation s
Régie personnalisée
Avec externalisation R , . . L,
) La commune est maitre d'ouvrage. Mais la mise en ceuvre est realisee
Marches complexes par une autre structure.
Clobale (travaux + —!
service)
Gestion externalisée Concession
Service
Marchés publics ;. , , . . .
Projetdela | S I Création d'une structure ad hoc (ou adhésion a une structure existante)
commune [ permettant I'implication de la commune pour le portage du projet.
Société capitaux
mixtes
Gestion
parapublique
Société & capitaux La commune ne dispose d’'aucun contréle sur le projet. Le projet est
publics porté par une autre structure privée. La collectivité peut s'impliquer en
réalisant des partenariats avec la structure.
Convention — P
d’'objectif
Associations / SAS
Convention . , ~ . .
T——— - d'occupation La commune ne dispose d'aucun contrdle sur le projet. Le projet est
ession s .. . . . , . .
d'ouvrage porté par une structure privée. Sile projet est envisage sur un foncier lui
hBO'” , —| dppartenant, elle peut le céder G I'opérateur ou lui mettre & disposition
Baux de longucll IRt pour 18 ans minimum.
construction
BANQUE des - . . o
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Hub des Territoires™

\Y

L'espace d’échanges et de développement
Banque des Territoires

Possibilités de montage suivant 'implication de la
collectivite

Les scenarios « bleusn , O priviégier lorsque :

Les

la collectivité souhaite conserver une forte mditrise du projet ;
elle dispose d'une capacité dinvestissement suffisante ;
elle possede les ressources fechniques nécessaires ;

la mailtrise fonciere constitue un enjeu stratégique.

,Si:

la collectivité souhaite simpliquer directement dans le portage du
projet mais recherche une gouvernance partagée avec d'autres
acteurs publics ou privés ;

elle est préte d mobiliser des moyens financiers et humains dans la
durée ; elle souhaite conserver une capacité d'orientation
stratégique tout en mutudlisant les compétences et les risques

Les scenarios « verts » . A priviégier lorsque :

la collectivité souhaite rester pilote ;

mais ne dispose pas de toutes les compétences en interne ;

ou souhaite transférer une partie des risques opérationnels.

Les scénarios « rouges » sont A privilégier si :

- le modele économique permet un portage prive ;

- la collectivité ne souhaite pas assurer le financement direct du projet ;
- elle accepte une mditrise plus limitée de l'opération ;

- son réle se concentre sur l'encadrement, la régulation ou la mise a
disposition du foncier.

A retenir : ne pas décorréler le montage de la dimension temporelle. Chaque phase du projet pourra bénéficier de son propre montage en fonction

des contraintes et enjeux de I'opération !

.....

(
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Acquisition communale pour la réhabilitation de la Maison
Casper et la création d’une halle ouverte a Mur-de-Barrez

Pierre IGNACE Mathilde SPRIET

Maire Consultante stratégies territoriales
Mur-de-Barrez au pole ADéN ESPELIA
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Creéation d’une halle en coeur de village
Mur-de-Barrez (Aveyron) — 693 habitant.es

~ A | oo 4
Contexte (

o ‘h; ST Limoges ,‘/"" C::eerrr:::]r‘\jt/_
-~ < gouléme \ / )
:,;:-\‘_ /} \<
- Une commune rurale avec peu de moyens ol g o ;
techniques en interne Fi ~$\ | S ur-d £ Barréz
{ BOf}doe a,uxf/“"*Aqm'tome S o ’( r» |
) b i g el L/
- Objet du projet : Maison Kasper, une maison & |
dégradée et abandonnee situee en coeur de bourg S a : ;
AR / : k\
7 . Ve Ve . X/:“’/f—/. \
- Une volonté de transformation, assumeée en regie AN
BRSE . 7
=35 ? \\"'“HT’// H
{ Vs

Source : OpenStreetMap

Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes 22
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Création d’une halle en cceur de village
Mur-de-Barrez (Aveyron) — 693 habitant.es

Etapes clés du projet :

Ete 2020 : étude de faisabilité et concertation
* Automne 2021 : Déconstruction de la Maison Kasper

* Novembre 2022 : lancement de la procédure de DUP /
expropriation (accompagnement d’Aveyron Ingénierie).

 Février-Mai 2025 : récupération de la propriété du
foncier et publication du marché de MOE avec I'appui
d’'une AMO financée par la Banque des Territoires

« Aolt 2025 : désignation de I'équipe de maitrise d’oeuvre

e Juin 2026 : dépbt du permis

e Automne 2026 : début du chantier
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«” TERRITOIRES

Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes

23



A\

Hub des Territoires

L'espace d’échanges et de développement
Banque des Territoires

Montage prive, a la suite d'un AMI et d’une participation
citoyenne, pour la requalification de la friche de
I’Arconnerie en logements a Saint-Sulpice-la-Pointe

Jean-Francois ROBIC Mathilde SPRIET
Chef de projet « Petites Consultante stratégies territoriales
Villes de Demain » au péle ADeN
Saint-Sulpice-La-Pointe ESPELIA
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Renouvellement urbain du site de I’ancienne Arconnerie frangalse
Saint-Sulpice-la-Pointe (Tarn) — 9 719 habltant es

~

Contexte - AR f‘ .}
= / Y ]
> , "-f"l leg\ges Y : F:"".“f’.?;“’[.
B \u. gouléme \ ) f \
- Commune urbaine dans l'aire d’attraction de Toulouse i B §TL )
R S
- Objet du projet : une ancienne argonnerie en coeur de d }f\ T PORS
ville sur 1ha i
\"n P ) %

—> Une opportunité pour répondre aux besoins de logements Sam( Sulplce La—Pomte

- Un montage privé réalise a la suite dun AMI en f;,y/eoue e
s . . Toul3use f £
mobilisant des outils (SPL, concertation) , ARG /%4
i ::?/\ \'kr\b‘\/-\”_.(\f‘\ ) Perp%gn‘an

Source : OpenStreetMap

Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes 25
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Renouvellement urbain du site de I'ancienne Arconnerie frangalse
Saint-Sulpice-la-Pointe (Tarn) — 9 719 habltant es | e

Contexte

Ancienne usine (créée en 1911) de fabrication d’argons, selles et harnachements de la cavalerie
des armées frangaise et étrangeres, puis des chevaux de trait. Aprés la 2"% guerre mondiale:
production de supports de cables pour les télécommunications, I'énergie, les chemins de fer et les
transports en commun.

Centre comm
zone commerci

Site de I’Arconnerie Commerces et services, marché

» Requalifier une friche industrielle en cceur de ville
» Répondre aux besoins en logements

» Anticiper I’évolution future et le lien au centre-ville
» Respecter I'identité industrielle du site

» Concevoir et réaliser un projet durable

Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes 26
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Renouvellement urbain du site de I'ancienne Arconnerie frangalse
Saint-Sulpice-la-Pointe (Tarn) — 9 719 habitant.es ——

Agir - Mobiliser - Accélérer

Déroulé du projet sous I’angle du montage
Recyclage

LES ACTEURS DU PROJET Ees f’i":;%s A e

I\I’eliers I\'l' Avec le
Maitrise d’Ouvrage Architecte / Urbaniste Fo N D s VE RT
DEMATHIEU [T ON ACCELERE ::::iiiii
Eg BARD AR/TE\L\IA sigtinaes
IMMOBILIER

S| &
J

Bailleur social E— Futurs exploitants

H II % & Tarn

Quartiers
e Durables
“ \7 Bailleur social Exploitant Occitanie
Q\ logements séniors
=) sou.sn ms

‘/{aﬁ/i&f

M%KLANCA Ac B i mosm
enwro obat
OCCITANIE
| |
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Renouvellement urbain du site de I'ancienne Argonnerie francaise

Saint-Sulpice-la-Pointe (Tarn) — 9 719 habitant.es

- -‘h . Rue Paul-Emile Vctor

Conclusion

£

s

=3 -~ S
;I,Ar nnerie : ACTIVITES
« 1 Halle/ 3 commerces
o Servicesrésidence séniors

* 1 Place publique
* 1 Parcouvert ou public
* Aménagements de voies

Ru!%e la Loubatiere
et

HABITAT

® 35Logements en accessionlibre
® 21Logements en locatif social

(Tarn Habitat)

® 18Logements adaptés aux seniors
enlocation

¢ 30 Logements en accession sociale
(BRS)

7 maisons en location (PLS)

» Un programme diversifié, en faveur de la mixité sociale et
générationnelle

DBI
34 logements

Tarn Habitat

21 logements Halle multiservices

Résidence services séniors (RSS)

réseaux. cheminement. plantation._) 12 logements
Long rue Emile Victor
Rue de IArgonnerie SUES, LeiCHl
¢ Créationd'une traversée piét " LACES,
........... onne maison PARCS 30 logements
Tarn Habitat
7 villas individuelles
—
Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes 28
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Concession d’aménagement a une SEM pour la
revitalisation du centre-bourg de Castillon-la-Bataille

Hugo GOFFETTE Mathilde SPRIET

Directeur de projet Consultante stratégies
renouvellement urbain territoriales au pole ADéN
Castillon-La-Bataille ESPELIA
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Castillon 2032 — renouveau de Castillon
Castillon-la-Bataille (Gironde) — 3 350 habitant.es

| ‘r' A

> l',,,:"7 : ;"‘ leg'ges ;:ievrﬁg
Contexte :’v \,r\ RV “.l ¢ )/, e"‘?‘;
- Une centralité présentant des fragilités sociales : R, -] ; o
«  27% de taux de chdmage et 25% de bénéficiaires du RSA e\ l Castillon-L | t-"".", A
* 20% de vacance des logements et 26% de vacance commerciale ;' "’3‘ { aSNm!WOI‘I,,- a'ﬁa al \,ie [
| BOI:(?:JEGIUX(' @ Aquitaine } { e .;' / A (
X' f ' \1 J » ,"
- Une ville oubliée des grandes politiques publiques % e i) i
+ Pas d’accés a la politique de la ville (- 10 000 habitants) : /'/ ) ' 'T g
! / ] ) /
- Pas d'éligibilit¢ ZRR e y > ; {
[ (P
* Hors radar AMI Revitalisation des centre-bourg et non éligibilité ACV - {/ N\ ‘\: ;
) \-\ J Occitanie
y .f} | Toulouse
in Pau ’ 4
Souhait d’amorcer une démarche globale et o B TUR) e T
" - - " plona ¢ \ '}
partenariale de revitalisation Source : OpenStreethap
rﬁ BA N Q U E d €S Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes 30
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Castillon 2032 — renouveau de Castillon
Castillon-la-Bataille (Gironde) — 3 350 habitant.es

Ville habitée

Ville active

. Un centre marchand relégitime

« Descommercants ambassadeurs de leur
territoire

« Creéerun nouveau recit territorial

. Lutter contre la mal logement

. Encadrer les projets prives

» Adapter’'habitat aux conforts actuels

*+ Anticiper les nouveaux parcours résidentiels

Renouveau de

Castillon

. Un territoire solidaire a haut niveau de
services

. Un territoire de caractére, fier d'une
identitée plurielle

. Inviter a venir en centre-ville

+ Allier aménagementsurbains et qualite
réesidentielle

*  Vers une ville nature

Ville
accueillante

Ville en
commun

CHIFFRES CLES

4 axes d’intervention | 29 fiches actions | 27 M€ d’investissement a programmer |10 années d’opération

Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes 31
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Castillon 2032 — renouveau de Castillon

Castillon-la-Bataille (Gironde) — 3 350 habitant.es

Une concession d’aménagement pour Castillon S

Mise en ceuvre

OPAH-RU ORI

Suivi-
animation
(o]27.1; |
55 dossiers
réalisés

Réalisation
des ORI

15 études/9
[0]]]

Recyclage foncier

31 logements
rénovés

Aménagement des

ESPACES PUBLICS

Equipements structurants
3 projets majeurs

Aménagements urbains
30 000m? d'aménagements

Remise des ouvrages
a la mairie

Caisse
des Dépéts
GROUPE

r BANQUE des
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Intervention

FONCIER COMMERCIAL

Acquisition
6 cellules commerciales
Rénovation
des cellules acquises

Commercialisation

Locations et/ou vente 7

Missions

ENSEMBLIERES

Coordination et suivi des

Légende

interventions
D Périmétre de l'opération d'aménagement
Périmétres des ilots
Conseil en stratégie Gare wés B Coeur devite Marine Jean Jaurd
[T Entrée de Vite Bl Camp defore
Bilan annuel B castrum [ | Montaigne Perrinot
—
Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes 32
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Qu’avez-vous pensé de I’événement ?

N’hésitez pas a répondre au questionnaire de satisfaction !

r BANQUE des
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