Systéme de zones fonctionnelles a trois niveaux : inventaire de Wuhan
Exploration de la mise en ceuvre de la planification du renouvellement
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Résumé : La ville de Wuhan, dans ses premiéres pratiques de rénovation des vieilles villes, a
constaté que la rénovation fragmentée conduisait souvent a la dispersion de I'allocation des
ressources, a la fragmentation de la construction urbaine et a d'autres inconvénients,
notamment en raison de I'importance excessive accordée a |'« équilibre économique » du projet,
et dans le processus de mise en ceuvre, elle a également progressivement révélé les problémes
d'une trop grande proportion d'unités résidentielles, dont l'intensité est élevée, et le manque de
services publics et d'installations auxiliaires. Afin de faire face aux contradictions susmentionnées,
la ville de Wuhan, combinée a la pratique de la rénovation urbaine, a progressivement construit
un systéme de rénovation des zones fonctionnelles a trois niveaux spatiaux : la « zone
fonctionnelle » comme support pour promouvoir le rassemblement des fonctions stratégiques
urbaines ; I'« unité de rénovation » comme support ; et I'« unité de rénovation » comme support
pour promouvoir le regroupement des fonctions stratégiques urbaines. L'« unité de rénovation »
est une unité qui guide l'investissement des ressources publiques et coordonne les activités de
construction au sein de l'unité ; le « lot de mise en ceuvre » est une poignée qui guide I'attraction
d'investissements spécifiques et la construction de projets réels. Il présente le contexte et la
connotation du systeme de zone fonctionnelle a trois niveaux, introduit systématiquement le
mécanisme de planification et de mise en ceuvre du renouvellement de la zone fonctionnelle a
Wuhan, et propose le « type de piéce centralisé » et le « type de vacance unifié » basés sur les
différentes fagons de disposer des « maisons de campagne ». Sur la base des différentes
méthodes d'élimination des « personnes, terrains et maisons », trois types de modes de
rénovation des zones fonctionnelles sont proposés, tels que le « type de piéce centralisé », le «
type de libération unifié » et le « type d'assainissement et d'amélioration », et des objectifs de
planification ciblés et des caractéristiques de mise en ceuvre sont proposés pour les différents
modes, de maniére a former une expérience de rénovation différenciée et reproductible, qui,
nous l'espérons, servira de référence pour des constructions de rénovation urbaine similaires.
Nous espérons qu'elle pourra servir de référence pour des projets de régénération urbaine
similaires.

Mots-clés : régénération urbaine ; zone fonctionnelle ; systéeme a trois niveaux ; planification ;
orientation de la mise en ceuvre ; plateforme numérique ; systéeme de concepteur en chef.

Le concept de rénovation urbaine est né dans les années 1970 dans la gestion des villes
étrangeres, et a dérivé du concept de réaménagement urbain, de renaissance urbaine et d'autres
concepts connexes™ . Au 21e siécle, avec I'approfondissement de |'urbanisation de la Chine, un
grand nombre de résultats de recherche sur la rénovation urbaine ont commencé a émerger
dans la communauté universitaire nationale. Dans la construction du systeme de planification de
la rénovation urbaine, Liu Di”? prend I'exemple de la France, de I'Allemagne, du Japon, de la
Grande-Bretagne et des Etats-Unis, et extrait les principales caractéristiques des « trois niveaux



et deux lignes » du systeme étranger de planification de la rénovation urbaine, c'est-a-dire qu'il
s'appuie sur I'objectif global au niveau macro, le plan de rénovation global au niveau méso, et le
projet de rénovation et le plan d'action au niveau micro, pour réaliser les trois niveaux de la
transmission de la planification. « Renforcer la compétitivité urbaine » et “sauvegarder le bien-
&tre social de base”. Yan Shuxin®® résume les trois niveaux du systéme de planification de la
rénovation de Chongqing : le niveau global s'appuie sur le plan de rénovation de la ville centrale
pour déterminer les objectifs de rénovation de la ville, la structure fonctionnelle, la disposition et
les politiques de soutien ; le niveau du sous-district s'appuie sur le plan de rénovation du sous-
district pour délimiter la portée de la zone de rénovation et juger des fonctions dominantes de la
zone ; et le niveau détaillé par le biais du schéma de planification de la zone de rénovation pour
clarifier le positionnement industriel, les méthodes de rénovation, les indicateurs économiques
et d'autres exigences de construction spécifiques, Au niveau détaillé, le positionnement
industriel, les méthodes de rénovation, les indicateurs économiques et les autres exigences
spécifiques en matiére de construction sont définis par le programme de planification des zones
de rénovation et incorporés dans le systéme de planification statutaire correspondant afin de
guider la pratique de la rénovation urbaine a différents niveaux.

Au niveau de la mise en ceuvre concrete, I'objectif de la rénovation urbaine en Chine est
également passé de la « recherche de bénéfices » a la « transmission de valeurs », dans I'espoir
de parvenir a une amélioration globale des bénéfices de la société par le biais de la rénovation
urbaine. Cheng Hui et al/ prennent I'exemple du projet de rénovation urbaine de Shenzhen et
affirment que I'« alliance de croissance » formée par le gouvernement, les acteurs du marché et
les détenteurs de droits peut trouver un équilibre entre la mise en ceuvre des intéréts publics et
la « poursuite des intéréts économiques », tout en garantissant que « les détenteurs de droits
regoivent une compensation raisonnable » et que « les détenteurs de droits regoivent une
compensation raisonnable ». « Les détenteurs de droits regoivent une compensation raisonnable
et des dividendes de propriété ». Shen Shuangting et al® résument les problémes liés aux
intéréts publics négligés, au développement immobilier sérieux et au manque de coordination
globale dans le processus de rénovation urbaine de la ville de Guangzhou, et proposent qu'il soit
nécessaire de passer de l'objectif a la mise en ceuvre d'une rénovation urbaine globale ;
d'atteindre I'objectif de bénéficier a la population par la construction d'un mécanisme de partage
des gains public-privé, d'éliminer les risques sociaux en combinant I'ensemble du processus du
systeme de participation publique, et de réaliser la rénovation urbaine par le biais d'un objectif
global et d'autres mesures. La régénération urbaine passe d'un objectif économique unique a un
objectif global de développement de haute qualité. Yin Weina et al[6] ont analysé les dilemmes
rencontrés par Shanghai, Hangzhou et d'autres villes centrales du delta du fleuve Yangtze dans la
mise en ceuvre de la régénération, et ont soutenu qu'une structure de gouvernance collaborative
tripartite entre le gouvernement, le marché et la société devrait étre établie, et que le
gouvernement devrait préter attention a I'amélioration des outils de gouvernance qui donnent la
priorité a l'intérét public, le marché devrait formuler I'offre politique pour stimuler la vitalité du
marché, et la société devrait mettre en place le mécanisme de consultation qui garantit la
participation de la société. On peut constater que les études empiriques existantes/' se
concentrent souvent sur les villes cotiéres ou de premier rang, sur la base de projets typiques
pour explorer les roles des différents sujets dans le processus de prise de décision des projets de
rénovation urbaine, mais il y a peu de résumés systématiques et de généralisations sur la



construction du systeme de planification de la rénovation urbaine en Chine centrale, ainsi que
sur les interactions différenciées de sujets multiples tels que le gouvernement, le marché et les
détenteurs de droits dans le processus de prise de décision de la rénovation urbaine dans
différents scénarios.

Wuhan, mégalopole du centre de la Chine, est entrée dans |'ére de la construction urbaine
et, d'ici 2020, la zone urbaine centrale de la ville aura démoli un total d'environ 117 millions de
m2 de batiments et libéré 153,6 km2 de terrain 2. Parallélement a I'approfondissement de la
rénovation des stocks, la rénovation urbaine a Wuhan est également confrontée a de nouveaux
défis tels que la difficulté accrue de la démolition, I'augmentation des colts de rénovation et le
rétrécissement des canaux de financement. Parallelement, au niveau de la planification, I'ancien
systeme de planification statutaire de Wuhan, qui s'appuyait sur une « planification de controle
détaillée » avec une « gestion de révision » comme noyau, manquait de dispositions pour les
voies de construction, les calendriers de construction et les sujets de construction, et il était
souvent difficile de fournir des conseils ciblés pour une régénération et une construction
spécifiques. Construction. Au niveau de la mise en ceuvre et de la construction, la rénovation
urbaine implique généralement un certain nombre de départements, et le mode de travail
vertical actuel des départements conduit souvent a une « fragmentation » de la mise en ceuvre
concréte et ne permet pas de créer une synergie efficace. En outre, la rénovation traditionnelle
et fragmentée des vieilles villes a progressivement mis en évidence des problémes objectifs tels
que l'allocation fragmentée des ressources, le manque de concentration dans le développement
urbain et I'absence d'une image urbaine de premier plan. Il est donc particulierement important
d'élaborer un systéme de classement innovant en combinant les caractéristiques de la
rénovation des stocks. Dans ce contexte, Wuhan a progressivement exploré une approche ciblée
de la régénération urbaine autour de zones fonctionnelles, afin de mettre en ceuvre des
stratégies de développement régionales et nationales et d'améliorer la qualité de I'espace urbain.
1 Contexte et connotation du systéme de zones fonctionnelles a trois niveaux de Wuhan
1.1 Historique et stade de développement
1.1.1 Exploration initiale (avant 2013)

La « zone fonctionnelle » de Wuhan a été progressivement congue et mise en avant en
combinaison avec la pratique de la régénération urbaine, et avant 2013, il s'agissait de la phase
d'exploration préliminaire de ce concept. A ce stade, les cibles de la rénovation urbaine étaient
principalement les villages urbains et les anciennes usines de la ville centrale, et le mode de
rénovation était basé sur I'auto-renouvellement, complété par la consolidation des réserves, avec
deux types d'approvisionnement en terres : les « terres brutes » et les « terres mdres ». En raison
de l'importance excessive accordée a I'« équilibre économique » du marché dans les travaux de
rénovation de I'époque, des problemes tels que le volume important et l'intensité élevée de la
construction résidentielle, la construction urbaine dispersée, I'attention insuffisante accordée a la
préservation historique et le manque de planification et d'arrangement des fonctions urbaines
stratégiques et des installations de bien-étre public ont été progressivement mis en évidence
dans la pratique de la rénovation. En réponse a ces problemes, la ville de Wuhan a également
exploré des activités de rénovation systématique dans certaines zones, ciblant une grande partie
du territoire, et promouvant la concentration relative des fonctions urbaines et I'amélioration
globale de la qualité de I'environnement grace a une planification et une mise en ceuvre unifiées
de la construction, dont les projets représentatifs comprennent Wuhan Tiandi et Shouyi Plaza.



1.1.2 Pratique pilote (2013-2019)

En 2013-2019, Wuhan a été classée ville pilote pour le réaménagement des terrains urbains
a faible utilité, et la méme année, la ville a mis en avant l'objectif de « construire une ville
centrale nationale » pour la premiere fois, afin de réduire les impacts négatifs des
comportements de développement du marché sur l'intérét public, et d'éviter les impacts négatifs
des différents secteurs dans la régénération urbaine. Afin de réduire I'impact négatif des
pratiques de développement du marché sur les intéréts publics et d'éviter la construction
fragmentée par différents départements dans la rénovation urbaine, la ville de Wuhan, sur la
base d'une exploration préliminaire, a proposé de promouvoir la « construction d'une ville
centrale nationale » en prenant les zones fonctionnelles clés comme point de départ, afin de
guider systématiquement les activités de rénovation, de promouvoir les fonctions stratégiques de
la ville et la concentration des grands projets, et de renforcer le leadership économique régional
de la ville. Promouvoir les fonctions stratégiques et les grands projets de la ville, et renforcer le
leadership et le rayonnement de |'économie régionale de la ville. Afin de promouvoir la
centralisation des fonds de construction urbaine, l'investissement dans les projets et d'autres
facteurs, Wuhan a choisi comme sites pilotes des zones nodales dans le centre de la ville, dotées
d'un bon réseau de transport, d'un parc foncier abondant et d'une dotation en ressources
supérieure, et le mode de renouvellement était basé sur un prélevement et une réserve unifiés,
avec une planification de haut niveau pour coordonner la réserve, la construction,
I'investissement et I'exploitation. Au cours de cette période, la rue Chuhe Han a été construite, et
les zones fonctionnelles clés en cours de construction comprennent le district d'affaires riverain
de Wuchang et le district d'affaires riverain international de Hankou, ce qui a considérablement
renforcé la fonction de rayonnement économique de la ville.
1.1.3 Construction du systeme (aprés 2019)

Apres 2019, c'est I'étape de la construction du systéme des zones fonctionnelles a Wuhan.
Au cours de cette période, la difficulté du renouvellement et de la transformation de Wuhan
augmente, et la méthode traditionnelle de renouvellement ne peut pas étre promue
efficacement. Dans le méme temps, le concept de régénération urbaine est passé de «
démolition et conservation » a « conservation, démolition, construction et contrdle ». La ville de
Wuhan a élargi sa connotation dans les zones fonctionnelles clés sur la base du projet pilote, en
mettant I'accent non plus sur les fonctions « industrielles et économiques », mais sur les
fonctions « écologiques, culturelles, de subsistance, de préservation historique » et d'autres
domaines d'extension, l'objet de la rénovation s'est progressivement étendu a la ville centrale,
aux vieux quartiers, aux quartiers historiques, Les objectifs de rénovation ont également été
progressivement étendus aux vieux quartiers, aux quartiers historiques et aux villages
pittoresques de la ville centrale. L'objectif du renouvellement est également passé de « mettre en
évidence la construction économique et réaliser le rayonnement régional » a « mettre en
évidence les caractéristiques du style de la ville et renforcer le soft power culturel de la ville ».
650 vieux quartiers de la ville ont été rénovés depuis 2019, avec lI'achévement de Tumhualin,
Qingdao Road, Donghu Daxing, et Donghu Daxing. Qingdao Road piece, Donghu Dali Village,
Qingshan Riverside Park et d'autres projets de transformation globale, qui ont suscité une
attention soutenue de la part du public et regu un bon effet social.
1.2 Connotation des zones fonctionnelles



Depuis que la construction urbaine de Wuhan est passée d'une expansion progressive a une
optimisation des stocks, il a été proposé de désigner un certain nombre de zones fonctionnelles
pour promouvoir le stockage, la planification et la construction des terrains dans leur ensemble,
afin d'éviter les inconvénients d'un seul projet de régénération urbaine dans le passé, qui a causé
un fardeau excessif sur les services publics et les équipements municipaux de la ville, et qui est
essentiellement un modéle de construction holistique qui va au-dela du « zonage des terrains
»131 || s'agit essentiellement d'un mode de construction holistique*® qui transcende le « terrain
» et déploie et organise systématiquement l'agencement industriel, I'espace architectural, le
réseau écologique et les installations dans le cadre du projet, de maniéere a réaliser la mise en
ceuvre des grandes stratégies nationales ou régionales, le regroupement des fonctions
essentielles, I'amélioration de la qualité de I'environnement et I'amélioration du bien-étre des
résidents.

1.3 Construction du systéme de zones fonctionnelles

En termes d'échelle spatiale, les zones fonctionnelles de Wuhan peuvent étre divisées en
trois niveaux : les zones fonctionnelles, les unités de régénération et les lots de mise en ceuvre
(Figure 1). Les zones fonctionnelles sont des zones présentant de fortes synergies entre les
industries urbaines, des fonctions relativement concentrées, des transports et des équipements
municipaux trés liés, ainsi qu'une certaine échelle de stock foncier. Les zones fonctionnelles
servent de plate-forme pour la mise en ceuvre des stratégies municipales, soulignant le role
concret du gouvernement dans |'amélioration des fonctions urbaines et de la qualité de la
construction. Les zones fonctionnelles de la ville peuvent étre divisées en plusieurs types selon
leurs fonctions : les zones fonctionnelles de la zone urbaine principale sont principalement
destinées aux services modernes, au commerce et a la circulation, a la culture et au tourisme, et
aux échanges internationaux, avec une superficie de 3 a 5 km2 ; les villes nouvelles périphériques
sont principalement destinées aux fonctions industrielles, a la construction de villes nouvelles et
aux loisirs écologiques, avec une superficie de 5 a 10 km2. L'échelle des villes nouvelles
périphériques est de 5 & 10 km2™*! . Afin de renforcer la garantie de |'utilisation des terres pour
les fonctions stratégiques, la zone fonctionnelle est souvent divisée en plusieurs unités de
renouvellement dans le processus de mise en ceuvre concréte, dans lequel une unité de
renouvellement est une concentration relative du stock de parcelles de terrain, qui peuvent étre
réalisées dans leur ensemble dans le cadre territorial de la construction de renouvellement. En
régle générale, la superficie des parcelles potentielles au sein de I'unité de renouvellement n'est
pas inférieure a 50 % de la superficie totale. L'étendue de |'unité est définie en combinaison avec
le réseau routier urbain, les limites de la communauté et les caractéristiques naturelles, etc. La
taille de l'unité est basée sur I'emplacement et les conditions existantes. La taille de I'unité est
basée sur I'emplacement et le degré d'achévement de la situation actuelle. Elle varie de 0,1 a 0,5
km2 dans la zone urbaine centrale, et de 1 a 3 km2 dans les villes nouvelles et les villes et villages
périphériques, et constitue le support spatial pour se concentrer sur l'intention stratégique de la
zone urbaine, la mise en ceuvre des plans de construction urbaine et la promotion des
investissements, ainsi que la plate-forme pour la coordination et la promotion de la mise en
ceuvre du travail au niveau du district et du département. Le lot de mise en ceuvre est |'espace
physique correspondant a la parcelle ou au bloc de terrain pour les projets d'investissement
spécifiques dans le travail réel. En tant que projet de noeud investi par la plate-forme
gouvernementale et les entreprises, le lot de mise en ceuvre est un moyen concret de concentrer



les fonds gouvernementaux et sociaux pour réaliser I'intention de planification et les demandes
de toutes les parties. En fonction de la méthode de rénovation, le lot de mise en ceuvre est divisé
en deux types : démolition et transformation.

2 Ville de Wuhan, planification et mise en ceuvre d'une zone fonctionnelle a trois niveaux de
conduite

2.1 Structure organisationnelle : structure organisationnelle de premier plan « 1+1+1 » et liens
multidépartementaux pour former une synergie de promotion.

La construction de zones fonctionnelles implique souvent les plans et les projets de
nombreux départements, tels que le développement et la réforme, I'aménagement du territoire,
la planification, le jardinage, la construction urbaine, etc. et implique la division du travail et la
collaboration de nombreux départements, de sorte qu'une zone fonctionnelle a besoin d'un
responsable fort pour coordonner les plans de mise en ceuvre des différentes lignes.

Afin de renforcer la coordination de la zone, la ville de Wuhan, aprés de nombreuses années
de pratique de la zone fonctionnelle, a exploré |'utilisation de « 1 organisme responsable », « 1
mise en ceuvre de l'organisme principal », « 1 équipe de planification » de la structure
organisationnelle « 1+1+1 ». structure organisationnelle « 1+1+1 ». Parmi eux, « un organe
responsable » est principalement chargé de planifier les fonctions essentielles de I'espace
fonctionnel, d'organiser la préparation de la planification de I'espace fonctionnel, de coordonner
I'investissement dans |'espace fonctionnel, I'approvisionnement en terrains et divers travaux de
construction. Afin de mobiliser pleinement I'enthousiasme du développement régional, le
gouvernement du district de la juridiction ou se trouve la zone fonctionnelle est généralement le
département responsable, et les zones fonctionnelles individuelles ont mis en place des comités
de gestion ou des commandements, qui sont spécifiquement responsables de la coordination de
la construction de la zone fonctionnelle, de la promotion des investissements et des équipements
d'infrastructure 56 « Un organisme de mise en ceuvre » consiste & spécifier un organisme de
stockage ou une entreprise plate-forme, qui est spécifiquement responsable du stockage des
terres, de la construction des infrastructures, de I'écologisation des parcs, de l'accueil des
investissements et d'autres travaux spécifiques dans la zone fonctionnelle. L'« équipe de
planification unique » est dirigée par un département technique, conjointement avec une équipe
de conception de haut niveau, afin d'achever systématiquement la préparation du plan et
d'assurer un soutien technique et des services de suivi efficaces lors des processus ultérieurs de
planification et de mise en ceuvre.

En outre, afin de promouvoir une connexion efficace entre les niveaux de gouvernement de
la ville et du district, et de préparer une planification pratique et de haut niveau, la ville de
Wuhan adopte souvent le mode « gouvernement de district + bureau de planification » pour
établir un systéme de réunions de travail conjointes régulieres dans les zones urbaines, et méne
régulierement des recherches et promeut le déploiement de la planification des zones
fonctionnelles, de la construction, et des moyens de subsistance de la population, etc. Au cours
de la phase de planification, la planification est utilisée pour résoudre les différents problemes
auxquels est confronté le développement de la zone et pour coordonner les intéréts des
différentes parties afin de parvenir a un consensus ; au cours de la phase de construction
centralisée, la coordination horizontale interdépartementale est renforcée et les progrés des
différentes installations sont coordonnés afin de créer des synergies promotionnelles
interdépartementales.
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Figure 1 relations entre les zones fonctionnelles de la zone commerciale internationale de

Binjiang a Hankou,
Mise a jour des unités et des parcelles de projet

2.2 Planification : I'aménagement urbain en tant qu'élément principal, les projets spéciaux en
tant que soutien, formant un programme de mise en ceuvre unifié

Etant donné que les zones fonctionnelles contiennent de multiples unités de propriété dans
une unité spatiale limitée et qu'elles impliquent de multiples intéréts, un consensus unifié en
matiére de planification est une condition préalable importante pour éviter la fragmentation et le
désordre dans la construction urbaine. En outre, en tant qu'unité géographique olu sont
concentrées les fonctions stratégiques de la ville et les activités économiques, les zones
fonctionnelles sont souvent caractérisées par un développement a haute intensité et des
composites tridimensionnels en termes d'équipements et d'espace, et la préparation de leur
planification implique souvent un certain nombre de spécialisations, telles que la planification,
I'architecture, la circulation, I'écologie, les services municipaux, I'espace souterrain et I'économie,
etc. Voir le tableau 1.
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Tableau 1 Apercu du systéme de planification des zones fonctionnelles sélectionnées de la ville de
Wuhan

Apres des années d'exploration, la ville de Wuhan a progressivement construit le contenu de
la planification « industrie+espace+installations » et le systeme de résultats correspondant «
planification industrielle+design urbain+planification spéciale ». La planification se concentre sur
la résolution de propositions majeures telles que le positionnement du district, les objectifs de
développement et le systéme industriel, qui peuvent étre préparés en priorité ou menés en
paralléle avec d'autres plans. En raison de la nature « dynamique » du développement urbain, la
planification doit également étre combinée avec la macroéconomie, la planification supérieure,
I'ancrage des investissements et d'autres modifications dynamiques en temps réel. Le contenu
spécifique peut étre basé sur la situation actuelle de la zone et la mise en ceuvre des
caractéristiques d'une détermination globale, le processus de préparation devrait étre renforcé
avec le lien horizontal des départements fonctionnels, la coordination de l'infrastructure de la
zone, l'aménagement paysager, les services publics et d'autres activités de construction.
L'aménagement urbain pour les fonctions industrielles, les moyens de subsistance, les milieux
écologiques, les transports et les éléments municipaux pour fournir un support spatial, a travers
les différents types de fonctions, d'installations, d'éléments, etc. dans l'intégration spatiale, pour
coordonner les contradictions entre les uns et les autres dans I'espace et le temps, et finalement
former une construction unifiée de I'aménagement urbain en tant que corps principal du « plan
directeur ».

2.3 Mécanisme de conduite : s'appuyer sur le processus et le paradigme de la planification
statutaire et de I'approbation administrative

Afin de s'assurer que les zones fonctionnelles passent de la « vision » a la « mise en ceuvre »,
Wuhan a progressivement exploré un ensemble de processus et de paradigmes reposant sur la
planification statutaire et I'approbation administrative (Fig. 2), afin de garantir la mise en ceuvre
de l'intention de planification et de réaliser la transition de la « préparation » a la « mise en

ceuvre » des zones fonctionnelles. Cela permet de garantir la mise en ceuvre de l'intention de



planification et de réaliser la connexion et le saut de la « préparation » a la « gestion » et de la «
technologie » au « systéme » des zones fonctionnelles.

Au niveau macro, la planification des zones fonctionnelles municipales et I'aménagement
urbain global sont préparés conjointement avec I'aménagement territorial de la ville. Le plan
municipal des zones fonctionnelles délimite les zones fonctionnelles au sein de la ville, définit la
portée générale des zones fonctionnelles et leurs fonctions dominantes, et sert de document de
programme pour guider l'investissement public, [|'attraction des investissements, le
développement industriel et la rénovation urbaine de la ville. L'aménagement urbain global est
une étude complete des caractéristiques spatiales générales de la ville et du cadre d'ordre spatial,
et définit les caractéristiques de chaque zone fonctionnelle. Le contenu essentiel des deux plans
susmentionnés est incorporé dans I'aménagement du territoire et sert de base supérieure pour
guider la planification et la construction des zones fonctionnelles. Tous les districts peuvent
également préparer simultanément des plans de zones fonctionnelles au niveau du district et des
conceptions urbaines globales au niveau du district, ce qui permettra d'affiner les exigences en
matiere d'orientation et de contréle et de fournir un retour d'information sur les concepts de
développement et les aspirations des districts.

Au niveau méso, I'aménagement urbain global et divers types de projets spéciaux seront
élaborés sur la base des zones fonctionnelles, de maniére a mettre en oeuvre les limites, les
fonctions dominantes et les caractéristiques paysageres déterminées par la planification au
niveau supérieur. L'aménagement urbain global des zones fonctionnelles sera élaboré par le
bureau municipal d'aménagement du territoire et le gouvernement du district, et le plan de
contréle détaillé sera élaboré en méme temps, ce qui servira de base juridique pour
I'approbation administrative des zones aprés examen et approbation. Le champ d'application de
la préparation de I'aménagement urbain global de la zone fonctionnelle peut étre une ou
plusieurs zones fonctionnelles adjacentes, et les limites peuvent étre raisonnablement optimisées
en combinant le statu quo et les sites potentiels.

Au niveau microéconomique, I'aménagement urbain d'un lot est élaboré sur la base des
unités de rénovation et des lots de mise en ceuvre, ce qui répond parfaitement aux besoins du
marché et mobilise I'enthousiasme des entreprises. Comme le contenu de I'aménagement urbain
global de la zone fonctionnelle pour I'agencement du terrain, I'espace public et d'autres cadres
systématiques, la profondeur de la conception, l'articulation des investissements et d'autres
facteurs ne sont pas suffisants pour guider la construction spécifique, tandis que la tolérance des
réglementations de contrdle traditionnelles est relativement insuffisante, le projet n'est pas ciblé.
La conception urbaine des lots peut relier les exigences systématiques de la conception urbaine
globale par le haut, et relier la promotion des investissements, la construction technique, la
propriété fonciere et d'autres facteurs par le bas, en guidant la mise en ceuvre de projets
spécifiques et en résolvant toutes sortes de contradictions, ce qui constitue le raffinement de la
conception urbaine globale de la zone fonctionnelle et peut étre utilisé comme base pour guider
la formulation des conditions de planification et de conception des parcelles de terrain (Fig. 3). La
délimitation des lots varie en fonction du mode de régénération : les zones qui adoptent le mode
de réserve unifiée peuvent étre délimitées de manieére globale sur la base d'unités de
régénération associées a des limites physiques telles que les voies ferrées et les artéres, tandis
que les zones qui favorisent la préservation et la micro-régénération sont délimitées sur la base
de I'étendue de I'autonomie de la communauté de base. L'aménagement urbain du terrain peut



étre organisé et préparé par un organisme diversifié, les points essentiels étant intégrés dans les
conditions de planification et de conception. En outre, des plans de construction intentionnelle
devraient étre préparés pour les lots clés, qui peuvent étre inclus en annexe aux conditions de
planification et de conception, de maniére a réaliser un contrdle « fin » des lots clés par le biais
d'une « liste avec plans ». Les niveaux ci-dessus ne sont pas une transmission unidirectionnelle du
haut vers le bas, et le niveau inférieur peut également fournir un retour d'information au niveau
supérieur, de maniére a équilibrer « l'intervention active » du gouvernement et « l'orientation
flexible » du marché.
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Figure 2 mécanisme de transmission verticale et de rétroaction du systeme de zone fonctionnelle
de la ville de Wuhan

Figure 3 Systeme de planification des zones fonctionnelles des différentes unités spatiales



2.4 Soutien technique : création d'une plateforme numérique pour intervenir dans tous les
aspects de la planification et de la gestion des zones fonctionnelles.

Afin d'éviter les inconvénients de « I'expérience » et de l'arbitraire qui existaient dans la
gestion précédente, Wuhan a exploré et construit une plateforme de simulation numérique dans
le processus de planification et de gestion des zones fonctionnelles, et a en méme temps formulé
des procédures opérationnelles pour intervenir dans la préparation de la planification des zones
fonctionnelles, la révision des programmes, I'approvisionnement en terrains et la construction de
batiments, ainsi que d'autres aspects de la plateforme. Voir la figure 4.

Au cours de la phase de préparation de I'aménagement urbain global de la zone
fonctionnelle, les modules d'évaluation intelligente et de planification des foules de la plateforme
numérique sont utilisés pour évaluer les installations actuelles, rechercher la volonté du public,
collecter les projets de plans et les réactions du public, collecter la volonté du public, effectuer
I'analyse comparative des schémas!'”), vérifier les contradictions des différents types de systémes
d'installations dans la direction spatiale verticale, et assister la planification et la conception par
I'analyse quantitative et la simulation ; au cours de la phase préliminaire de I'examen de la
planification, le niveau supérieur de la plateforme est intégré dans la phase préliminaire du
schéma, et le niveau supérieur est intégré dans la phase de I'examen du schéma. Au stade de
I'examen préalable de la planification, des paramétres tels que les exigences et les normes de
planification supérieures sont chargés, de sorte que des évaluations quantitatives de la
conformité de la planification supérieure, de la couverture des espaces verts, du niveau de
service des installations de service public et de I'accessibilité du trafic de la zone peuvent étre
réalisées et produites sous forme visuellel!8! . Au stade de I'examen des résultats, le module de
simulation 3D de la plateforme est utilisé pour afficher les résultats et prédéfinir le parcours de
démonstration afin de fournir une expérience immersive et l'impression d'étre dans une scéne
publique urbaine virtuelle ; au stade de l'offre de terrains, I'évaluation intelligente de la
planification et le module de simulation 3D peuvent étre utilisés pour effectuer une évaluation
compléte de la mise en ceuvre de la conception urbaine du lot ainsi que du programme
architectural du lot clé par rapport au plan supérieur, au niveau des services publics, etc. Au stade
de l'examen du plan de construction, il est possible d'accéder en méme temps au plan
d'aménagement urbain du terrain, et la correspondance et la différence entre le plan de
construction et I'aménagement urbain du terrain peuvent étre affichées sous forme de fenétres
multiples (figure 5) ; au stade de la supervision de la mise en ceuvre, une plate-forme d'analyse
guantitative dynamique est construite pour implanter un module de suivi des indicateurs de
transport pratique, d'environnement humain, d'habitabilité écologique et de résilience urbaine,
de sorte que la mise en ceuvre du plan puisse étre affichée et supervisée en temps réel sous
forme de graphiques et de tableaux, et une coopération est mise en place avec des plates-formes
telles que Baidu, Gao De, et ainsi de suite. Dans le méme temps, il coopére avec des plateformes
telles que Baidu et AutoNavi, et utilise le support des données open-source pour analyser
I'espace tangible de la construction du projet couplé aux informations intangibles des activités de
la foule, afin d'évaluer de maniére compléte I'effet intégré des projets de construction. Parmi
celles-ci, I'évaluation du niveau de service des espaces verts prévus et des installations de service
public au stade préliminaire de I'examen de la planification, et la simulation tridimensionnelle au
stade de I'examen de I'offre de terrains et des plans architecturaux sont des « actions requises »,
et si I'évaluation n'est pas conforme a la planification précédente ou aux normes, I'étape suivante



de I'examen ne sera pas effectuée. En intégrant I'utilisation de la plate-forme technologique dans
les phases de planification, de gestion et de mise en ceuvre des domaines fonctionnels, on réduit
I'interférence des facteurs subjectifs humains dans la planification et la gestion, et on facilite la
prise de décisions scientifiques et raisonnables.
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Figure 4 plates - formes numériques utilisées dans la planification et la mise en ceuvre des zones
fonctionnelles
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Figure 5 affichage multi - fenétre des différences entre les propositions de développement et la
conception urbaine lors de la demande de permis de construire

2.5 Garantie de mise en ceuvre : utilisation d'une équipe d'ingénieurs en chef pour assurer en
permanence le suivi de I'ensemble du cycle de vie des zones fonctionnelles.

En tant que zone typique de développement et de construction de stocks, la zone
fonctionnelle présente les caractéristiques suivantes : intéréts diversifiés, systéme d'installations
complexe et facteurs de marché incertains, ce qui augmente invariablement le cycle de
planification et de construction et nécessite objectivement l'intervention en profondeur et le
service de suivi a long terme d'une équipe de planification et technique.

La ville de Wuhan, dans les premiéres zones fonctionnelles a explorer, a mis en avant le
modele de poste de travail technique « 1 + N », c'est-a-dire que I'agence de planification de la
zone fonctionnelle sert de plate-forme technique, tandis que la formation de I'équipe technique



et du groupe de coordination du projet, qui : I'équipe technique est principalement responsable
de la planification et de la conception et d'autres travaux techniques ; le groupe de coordination
est responsable de l'amarrage technique, des contacts quotidiens, de Il'examen et de
I'approbation de la planification, de la publicité de la planification, de la promotion de
I'investissement et d'autres questions. Le groupe de coordination est responsable de l'interface
technique, de la liaison quotidienne, de I'examen de la planification, de la publicité de la
planification, de la promotion des investissements et d'autres questions (14}

Afin d'assurer le « transfert positif “ de l'intention de conception aprés 'approbation de la
planification, et d'assurer la connexion efficace de la conception architecturale basée sur
I'entreprise a la conception urbaine, la ville de Wuhan a promulgué le ” Systéme de concepteur
en chef pour les zones fonctionnelles clés de la ville de Wuhan (pour une mise en ceuvre
expérimentale) », basé sur I'expérience du planificateur responsable de Pékin et du systéme
d'équipe du planificateur en chef de Shanghai, et en combinaison avec la pratique de la
planification a long terme des zones fonctionnelles. Systéme de concepteurs pour les principaux
domaines fonctionnels de la ville de Wuhan (mise en ceuvre a titre expérimental) », qui spécifie
la génération, les responsabilités et le mécanisme d'évaluation des concepteurs en chef des
principaux domaines fonctionnels. La génération des concepteurs en chef suit la méthode
précédente des organisations de préparation de I'aménagement urbain (applicable aux zones qui
n'ont pas préparé I'aménagement urbain global des zones fonctionnelles), et ajoute que pour les
zones ol I'aménagement urbain a été achevé, des formes telles que I'appel d'offres public,
I'approvisionnement auprés d'une source unique ou la négociation concurrentielle sont utilisées,
et que les personnes influentes et les dirigeants de I'industrie sont encouragés a prendre part a
la gestion et a la mise en ceuvre du travail de planification des zones fonctionnelles. Les fonctions
du concepteur en chef sont étendues a la préparation de la planification en amont sur la base
des approbations administratives pour I'examen de la planification, la fourniture de terrains et la
construction de batiments, et a la mise en ceuvre, I'exploitation et la gestion de la construction
en aval, l'accent étant mis sur la garantie d'une connexion efficace entre la gestion de la
conception architecturale ultérieure et la conception urbaine, afin d'éviter la déconnexion entre
la construction ultérieure et la planification antérieure. En outre, le systeme spécifie également
des mécanismes d'évaluation des performances, d'évaluation, de récompenses et de punitions
pour les concepteurs en chef afin de promouvoir une conception de haut niveau, une
construction de haute qualité et une gestion raffinée des zones fonctionnelles, et de renforcer le
contréle de I'ensemble du cycle de vie des zones fonctionnelles, de la planification a la
construction et a I'exploitation.

3 Trois modes de renouvellement des zones fonctionnelles a Wuhan

En fonction des différentes conditions actuelles, des modes de réserve, des méthodes de
renouvellement et d'autres facteurs, la ville de Wuhan classe les modes de renouvellement des
zones fonctionnelles en trois catégories : le type de piéce centralisé, le type de libération unifié
et le type d'assainissement et d'amélioration. Le type « piéce concentrée » est le principal mode
de renouvellement des premiéres zones fonctionnelles, car les droits et intéréts initiaux de la
zone et |'environnement physique sont complétement modifiés ; le type « libération unifiée » ne
modifie que les droits et intéréts initiaux et préserve au maximum l'environnement physique, ce
qui est principalement utilisé dans les quartiers historiques, les anciennes usines et d'autres
zones historiques et culturelles ; le type « assainissement et modernisation » améliore la qualité



des installations de service public dans la zone en partant du principe qu'il ne modifie pas les
droits et intéréts initiaux et I'environnement physique, ce qui est principalement utilisé dans les
quartiers historiques, les anciennes usines et d'autres zones dotées d'un riche patrimoine
historique et culturel, Le type d'assainissement et de modernisation, qui ne modifie pas les droits
et intéréts initiaux ni I'environnement physique, améliore la qualité des installations de service
public et de l'environnement écologique de la zone, et s'applique principalement aux vieux
quartiers, aux zones pittoresques et a d'autres zones ayant peu de terrains en stock, de fortes
contraintes écologiques, des obstacles en matiere de droits et de politiques de propriété, de
graves dettes dans les installations et un élan du marché relativement insuffisant. A I'heure
actuelle, alors que Wuhan entre dans la phase d'amélioration du stock, le mode de
renouvellement montre également une transition du type patchwork centralisé vers les deux
derniers types et la coexistence des trois types. Voir le tableau 2.
3.1 Type d'ensemble concentré : noeuds urbains importants mettant en évidence la fonction
stratégique, la fonction régionale

Le type centralisé adopte principalement une méthode de réserve, de planification et de
construction, réservant un espace suffisant pour les grands projets d'investissement, les
fonctions stratégiques et les industries tournées vers l'avenir. En raison des conditions
d'implantation favorables, de la bonne dotation en ressources, de I'atmosphére industrielle
relativement forte, de la planification industrielle systématique et de I'amarrage continu des
investissements au stade de la pré-planification, ce type d'industrie bénéficie de la plus forte
dynamique de marché. Le site est situé dans le sous-centre de la ville, les zones centrales, les
parcs industriels et d'autres noeuds importants de la ville, l'industrie est principalement
financiere, commerciale et logistique, la fabrication d'équipements, la science et la technologie R
& D et d'autres fonctions, mettant en évidence la fonction stratégique du chef de file et la
fonction régionale du chef de file. Les districts représentatifs sont le district d'affaires
international de Hankou, le district d'affaires de la ligne ferroviaire a grande vitesse du lac
Yangchun, le district d'affaires de Wuchang, le district de Guiyuan et la ville financiére du centre
de la Chine.
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Tableau 2 caractéristiques de mise en ceuvre et priorités de planification de la mise a jour des
différentes zones fonctionnelles de la ville de Wuhan
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Figure 6 Plan de série pour la zone d'affaires a grande vitesse de Yangchun Lake

3.1.1 Caractéristiques de mise en ceuvre : réserves de préléevement unifiées pour garantir un
développement au coup par coup, et opération « fermée » pour garantir la construction de
capital.

Ce type de zone fonctionnelle adopte souvent la méthode du prélévement unifié et de la
réserve pour réaliser une réserve globale, une planification unifiée et une construction
centralisée, de maniére a permettre l'introduction de grands projets d'investissement et de
fonctions stratégiques. Afin de garantir les fonds nécessaires a l'acquisition de terrains et a la
construction d'infrastructures dans les zones fonctionnelles, ces derniéres adoptent
généralement la méthode de la « gestion fermée », et les recettes provenant du transfert de
terrains peuvent étre utilisées en priorité pour la construction d'infrastructures dans les zones
fonctionnelles, aprés déduction des charges a payer nationales et provinciales.

3.1.2 Priorité a la planification : introduction de fonctions industrielles stratégiques et
intégration d'installations complexes systématiques

Afin de faciliter la concentration des fonctions stratégiques essentielles, la zone
fonctionnelle centralisée de type fragmentaire met en place toutes sortes de fonctions et
d'installations de maniere systématique et composite pour réaliser des valeurs multiples telles
que les valeurs économiques, sociales et écologiques. La planification se concentre sur
I'introduction de fonctions industrielles, la construction de réseaux écologiques et l'intégration
de systemes d'installations.

Le quartier d'affaires du train a grande vitesse du lac Yangchun, situé a I'entrée nord-est de
la ville principale de Wuhan, par exemple, le quartier d'affaires, qui s'appuie sur la gare de
Wuhan, est situé sur la rive nord du lac Est, le deuxiéme plus grand lac du pays dans la ville, a
I'est de l'ancienne base sidérurgique de Wuhan, WISCO. Cependant, le développement du
quartier d'affaires est a la traine depuis longtemps, ce qui se traduit par la faiblesse des fonctions



industrielles, la détérioration de I'environnement écologique, le retard relatif des installations et
I'absence de caractéristiques spatiales distinctives.  Compte tenu des contradictions
susmentionnées, le plan prévoit un « positionnement et une planification industrielle », un «
design urbain », un « espace souterrain », une « gouvernance écologique » et une « zone de vie ».
« Le plan prévoit également la création d'un espace souterrain, d'une « gouvernance écologique
», d'une « zone de vie » et d'autres spécialités et conceptions (figure 6). En termes de
planification des fonctions stratégiques, le plan integre I'expérience du développement industriel
dans des zones centrales telles que Zuidas aux Pays-Bas, Honggiao a Shanghai et King's Cross a
Londres, combine la position de nceud du district dans le cercle industriel de la ville et synthétise
la tendance de l'itération actuelle des industries innovantes, pour aboutir a trois grands types
d'orientations industrielles pouvant étre guidées par le district ; en termes de construction du
réseau écologique, en combinant I'excellent contexte écologique du district, le plan est «
corridors écologiques + gouvernance écologique a grande échelle » et « cercle de vie » (figure 6).
En ce qui concerne la construction du réseau écologique, combinée aux excellentes conditions
écologiques de la zone, le réseau de verdissement du parc « corridor écologique + grand parc +
verdissement des noeuds » est planifié, et la proportion de terres verdoyantes dans le quartier
d'affaires atteint 37 %. En ce qui concerne l'intégration du systéme d'installations, la planification
du systéeme de véhicules souterrains, du corridor de canalisations souterraines et d'autres
installations, l'augmentation de la capacité des transports terrestres, la réalisation d'une
conception intégrée surface-sol-sous-sol, la coordination raisonnable de la direction verticale de
I'espace et de la séquence de construction des installations souterraines, et la résolution de la
contradiction des contraintes mutuelles dans I'agencement et le calendrier des installations. La
construction globale de I'imagerie de la ville est « moitié paysage, moitié ville »19!,

3.2 Type d'installation unifiée : réaliser la modernisation industrielle en « échangeant une cage
contre des oiseaux ».

Le type d'inoccupation unifiée est principalement situé dans les zones de paysages
historiques, les anciennes zones urbaines et d'autres zones ou l'accent est mis sur la rénovation
des stocks. Ces zones possedent souvent des gisements culturels historiques profonds et des
ressources paysageres supérieures, mais elles sont soumises a des droits de propriété complexes
et a des exigences strictes en matiére de contréle du paysage, ce qui rend difficile I'adoption
d'une approche centralisée et fragmentaire de la régénération et de la construction. Les objectifs
de ce type de régénération sont également « affinés » jusqu'a une seule entité de batiment, par
le biais de la libération centralisée des résidents ou des propriétaires d'origine, afin de parvenir a
une mise a niveau industrielle et a une amélioration de la qualité. Ce type de zone fonctionnelle
se concentre principalement sur les « cages a oiseaux » industrielles, les services publics « a
court terme » et le tissage d'espaces publics. Les cibles d'investissement sont principalement les
petites et moyennes entreprises dans les domaines de la créativité culturelle, des services publics,
de la conception technique et des ateliers d'artistes.

3.2.1 Caractéristiques de la mise en ceuvre : parvenir a un équilibre global en ouvrant un, deux
ou trois marchés

En raison du colt élevé de I'expropriation, ce type de modéle n'est pas en mesure
d'équilibrer l'investissement a court terme par le comportement du marché. Pour ce type de
zone fonctionnelle, la ville de Wuhan explore activement I'équilibre global « un, deux, trois
niveaux de liaison », I'équilibre a long terme et d'autres méthodes d'équilibre des revenus et des



dépenses, afin d'ouvrir le « marché foncier a un, deux, trois niveaux ». Le lien de promotion de
I'investissement est dirigé par les départements gouvernementaux pour réaliser une promotion
unifiée de l'investissement, en évitant les inconvénients de I'homogénéisation de la promotion
de l'investissement entre les différents propriétaires et leur propre fagon de faire ; le lien de
réserve est dirigé par la plate-forme gouvernementale pour le stockage unifié des terres et des
maisons conservées dans le « marché primaire » des terres, et le lien de construction est dirigé
par I'entreprise de la plate-forme responsable de la construction des infrastructures, de I'espace
public, de la rénovation des logements, etc. qui est incorporée dans le colt des terres ; le lien
d'opération introduit le marché a trois niveaux ; le lien d'opération introduit le marché a trois
niveaux. Dans le segment de la construction, I'entreprise plateforme est responsable de la
construction d'infrastructures, d'espaces publics, de la rénovation de logements et d'autres
constructions, ce qui est inclus dans le co(t du terrain. Dans le segment de I'exploitation, elle
introduit les entreprises dans le marché a trois niveaux, et I'entreprise et la société plateforme
signent un accord de location et d'exploitation, de sorte que I'entreprise réduit le risque du
marché d'une maniére légere en termes d'actifs. La plateforme gouvernementale obtient des
revenus locatifs soutenus, qui alimentent l'investissement en capital dans les réserves
préliminaires, le soutien aux services publics et la construction municipale, etc. Grace au
fonctionnement du marché, au partage des risques et a la souscription gouvernementale, elle
ouvre les maillons de la « chaine compléte » de l'industrie et réalise de multiples bénéfices pour
I'économie et la société.

Les zones représentatives comprennent Shanghai Village, Jiging Street, Sanyang Design
Capital, Wuchang Tanhualin et Hanyang Turtle North Hanyang Zaozhuang, qui sont situées dans
le district paysager historique de Hankou.

3.2.2 Objectif de planification : servir en profondeur le « cycle de vie complet » des industries,
améliorer le charme de la ville et son pouvoir d'attraction culturel

Ce type de zone fonctionnelle se concentre sur I'amélioration des fonctions industrielles, la
création de produits culturels et touristiques spéciaux, la création d'espaces de rues et d'allées,
et la mise en place de chemins spéciaux, de sorte que |'objectif de la planification comprend la
planification industrielle, la conception des rues, |'art public et la conception de parcs de poche.
Parmi eux, en raison des caractéristiques de ce type de zone fonctionnelle « un, deux, trois
marchés » liée a la mise en ceuvre des caractéristiques de la planification industrielle pour
mettre en évidence la planification a la mise en ceuvre de I'opération du « cycle de vie complet »
de la profondeur du service : la phase de pré-planification de la population du district, le statu
quo industriel, le profil du client et d'autres évaluations, le plan quinquennal économique
national de la ville, la planification annuelle de I'industrie culturelle et touristique de la ville, la
planification annuelle des produits culturels et touristiques de la ville. Sur la base du plan
qguinquennal de I'économie nationale urbaine, le plan annuel de mise en ceuvre planifie a
I'avance les caractéristiques des points forts du projet ; la phase de planification invite les
entreprises de deuxieme et troisieme rangs a participer au séminaire et effectue simultanément
des calculs économiques, en équilibrant les intéréts de toutes les parties, afin d'éviter les risques
financiers a I'avance, de digérer toutes sortes de contradictions et de fournir aux entreprises des
services personnalisés et précis ; apres la mise en ceuvre du projet, I'effet de la construction du
projet, I'efficacité de I'opération pour effectuer la mise en ceuvre de I'évaluation, résumer le
succes de l'expérience et corriger en temps opportun les différents probléemes exposés. La



correction en temps utile de toutes sortes de problémes et de contradictions a été exposée.
Prenons I'exemple de Jianghan Road Shanghai Village, le projet est situé dans le cercle d'affaires
principal de la ville de Wuhan, Jianghan Road, adjacent a la gare ferroviaire, est le deuxiéme
niveau de la ville de Wuhan, d'excellents batiments historiques, l'existence principale du
positionnement industriel n'est pas claire, la culture et I'image de marque du tourisme ne sont
pas proéminentes, la qualité de I'espace doit étre améliorée et d'autres problémes pratiques. En
termes de fonction industrielle, les résidents de la zone sont pris comme objet de recherche dans
la phase de planification préliminaire, et les caractéristiques de la demande des habitants de la
zone sont finement analysées a l'aide de big data, afin de verrouiller précisément le
positionnement de la fonction industrielle ; les indicateurs financiers tels que la « valeur actuelle
nette » et le « taux de rendement interne » sont utilisés dans la phase de planification pour la
sélection compléte du projet ; la phase d'investissement est utilisée pour la sélection compléete
du projet ; et la phase d'investissement est utilisée pour la sélection compléete du projet. Au
stade de la planification, des indicateurs financiers tels que la « valeur actuelle nette » et le «
taux de rendement interne » sont utilisés pour procéder a une sélection globale des
programmes ; au stade de l'investissement, le programme d'investissement collectif « super-mix
» est personnalisé pour faciliter une promotion précise des investissements, en tenant compte
de la fragmentation spatiale du projet. En termes de transformation spatiale, le plan se
concentre sur la revitalisation et I'utilisation de I'espace des rues et des ruelles, souligne la
vitalité originale du site en guidant la caractérisation des éléments architecturaux et de I'espace
public, développe un systéme de guide visuel emblématique avec les caractéristiques régionales
du village de Shanghai, réalise une planification des activités pour renforcer davantage la lignée
culturelle du site, et améliore I'expérience touristique culturelle immersive dans le micro-
espace[20].
3.3 Assainissement et valorisation : expériences pilotes de microrenouvellement limitées par la
propriété et les politiques foncieres

Les types d'assainissement et de valorisation sont généralement situés dans des zones ou la
situation actuelle nécessite une amélioration urgente et ou les facteurs politiques, économiques
et environnementaux rendent impossible la réalisation du changement de propriété de la «
maison et du terrain ». Dans les zones de construction centralisées, ce type d'intervention se
situe principalement dans les vieux quartiers avec d'importantes dettes historiques, ou dans les
quartiers ou districts a fonctions mixtes qui doivent étre revalorisés dans les zones de paysage
historique ; en outre, ce type d'intervention est également largement répandu dans les zones
rurales soumises au systeme de propriété fonciere collective, ainsi que dans les zones
écologiques sensibles. Le type d'assainissement et de modernisation est le domaine actuel de
Wuhan qui explore des projets pilotes tels que la revitalisation rurale et la micro-rénovation
innovante des vieux quartiers.
3.3.1 Caractéristiques de la mise en ceuvre : conduite par le gouvernement, sujets multiples
introduisant des sources de financement diversifiées

Limité par les droits de propriété, les politiques foncieres, les canaux de financement, la
conservation écologique et d'autres restrictions, ce type de modele est principalement dirigé par
le gouvernement, avec la participation des détenteurs de droits originaux et du marché dans un
projet pilote local, et I'échelle spatiale est relativement petite, mettant en évidence I'effet de
démonstration grace a l'approche « point par point ». Parmi eux, ceux situés dans les zones de



construction centralisées s'appuient souvent sur la plateforme des grandes entreprises d'Etat
derriére les droits de propriété existants des parcelles de terrain, procédent au remplacement
des fonctions industrielles, a I'amélioration des infrastructures, a la réparation et au
renouvellement des logements de I'espace existant, et confient a I'équipe opérationnelle ayant
I'expérience du marché la gestion professionnelle de la modernisation industrielle ultérieure et
de l'introduction de la propriété, et la source de financement repose principalement sur
I'autofinancement ou I'émission d'obligations d'Etat spéciales avec I'aide de projets clés pour
réaliser I'équilibre global entre les avantages économiques et les avantages sociaux. Dans les
zones oU les zones urbaines et rurales sont intégrées, en particulier dans les zones rurales telles
que les villages dans le paysage et les villages dans la verdure, le projet s'appuie principalement
sur les plates-formes des gouvernements de district ou des entreprises publiques pour achever la
construction des cadres d'infrastructure a la périphérie des projets, I'amélioration du paysage
global et la restauration de I'écologie régionale. La rénovation des logements dans le cadre du
projet s'appuie principalement sur les organisations villageoises pour introduire des acteurs du
marché afin de constituer des sources de financement diversifiées. Les districts représentatifs
sont le district de Qingcuiyuan a Qingshan, la communauté de Chang'an dans la zone du paysage
historique de Hankou et le village de Dali dans la zone panoramique du lac de I'Est.

3.3.2 Priorités de planification : pallier les insuffisances des moyens de subsistance de la
population et revitaliser I'espace grace a des méthodes « peu invasives ».

Ce type de projet situé dans une zone de construction centralisée se concentre sur
I'amélioration de la qualité des services, la rénovation de I'espace public, la restauration
architecturale et la poursuite des lignées culturelles. Le quartier historique de Hankou,
communauté de Chang'an, par exemple, est une zone riche en ressources historiques et
culturelles, en atmosphére de vie du vieux Hankou et en ressources écologiques supérieures
telles que les dotations naturelles, mais il est également confronté au déséquilibre de la
structure d'utilisation des sols, aux relations entre les droits de propriété et la structure spatiale
de la fragmentation des anciennes installations et a d'autres contradictions importantes. Compte
tenu des probléemes susmentionnés, en 2020, saisissant |'occasion de la revitalisation post-
quarantaine, la zone a préparé une série de plans tels que la gouvernance communautaire,
I'aménagement urbain, le plan de mise en ceuvre, etc. En termes d'amélioration de la qualité des
services, la construction d'installations de services pour tous les ages et d'un systeme de gestion
intelligent pour améliorer le niveau de service des installations de services publics dans la vieille
ville ;

En ce qui concerne |'expansion des équipements municipaux, la capacité de charge globale
du quartier sera améliorée grace a l'optimisation du stationnement et a la rénovation complete
des couloirs de canalisation ; en ce qui concerne I'amélioration de la qualité spatiale, 'espace
fragmenté sera intégré en utilisant l'itinéraire de déplacement lent pour créer un réseau de
déplacement lent qui combine « des rues et des allées caractéristiques, des places artistiques et
des parcs de poche » ; en ce qui concerne la poursuite de la lignée culturelle, les batiments
historiques seront congus en grappes et des lieux d'expérience culturelle spécialisés a petite
échelle seront construits. En ce qui concerne la continuité de la lignée culturelle, la conception
en grappes est adoptée pour les batiments historiques, et des lieux d'expérience culturelle de
petite taille et caractéristiques sont construits pour former la surface d'exposition centrale de la



nouvelle industrie culturelle et touristique de la région, de maniére a assurer la continuité et le
développement innovant de la lignée culturelle traditionnelle?*

Les projets situés dans les zones d'intégration urbaine-rurale se concentrent sur
I'amélioration des moyens de subsistance de la population, le remodelage du paysage,
I'innovation fonctionnelle, la conservation écologique et d'autres domaines. La transformation
du village d'East Lake Dali, par exemple, est situé dans la ville principale dans la zone
panoramique centrale d'East Lake Scenic Area (Mill Hill Scenic Area) le long du canal principal
Lumo Road, a c6té des jardins botaniques, du jardin des prunes, du jardin des cerises et d'autres
attractions célébres, et a coté de I'Université chinoise des géosciences et de I'Université
Huazhong des sciences et technologies et d'autres établissements d'enseignement supérieur,
avec une grande clientele du marché du tourisme suburbain, mais en méme temps il y a une
relation complexe entre les droits de propriété, la transformation des difficultés financieres,
I'encombrement spatial, la dette d'infrastructure et d'autres problémes. En 2019, a I'occasion des
Jeux militaires de Wuhan, le village a préparé une série de plans pour guider la pratique de
I'assainissement in situ « micro-remodélisation ». Parmi eux : lI'amélioration des moyens de
subsistance de la population, principalement en vertu de l'introduction du capital de la société
de la plate-forme, I'optimisation systématique du systeme de drainage et de circulation routiere
dans la zone, afin de répondre aux besoins des résidents locaux en matiere de déplacement et
d'amélioration de I'hygiene ; le remodelage du paysage se concentre sur le paysage idyllique du
village pour effectuer une micro-restauration fine, dans la structure principale du batiment sur la
base de la restauration de la fagade du batiment, et dans la conception de la signalisation, des
lampadaires et des sieges dans |'intégration de la propriété intellectuelle locale, afin de créer un
paysage régionalisé. En termes d'innovation fonctionnelle, sur la base des ressources culturelles
et créatives, écologiques et de talent existantes, il prévoit de développer les fonctions
industrielles de créativité culturelle, de loisirs idylliques et de créativité numérique ; en termes
de mise en ceuvre, il vise a explorer le mécanisme de mise en ceuvre et d'exploitation « dirigé par
le gouvernement, dirigé par la plateforme, assisté par le comité du village et multiparticipatif »,
c'est-a-dire qu'il est dirigé par les villageois, les propriétaires de musées culturels et créatifs, les
dirigeants de la communauté et les membres de la communauté, dans le but de développer
I'industrie culturelle et créative pour en faire une industrie intégrée et créative. En ce qui
concerne la mise en ceuvre, |'objectif est d'explorer un mécanisme de mise en ceuvre et
d'exploitation « dirigé par le gouvernement, dirigé par la plateforme, assisté par le comité du
village et multiparticipatif »?2, c'est-a-dire que les villageois, les propriétaires de musées
culturels et créatifs, le comité de la communauté et I'entreprise de la plateforme formeront
ensemble la coopérative culturelle et créative du village de Dali, explorant le modéle de
construction d'un complexe culturel et touristique dans la zone pittoresque de la construction et
du partage.

4. Conclusion

La recherche empirique existante se concentre sur les villes cétiéres ou de premier rang, et
il existe peu de résumés systématiques et de résumés de la construction et de I'expérience
pratique des systémes de rénovation urbaine dans la région centrale. Cet article présente la
pratique du renouvellement de l'inventaire dans la ville de Wuhan, a travers la construction du
systéme de renouvellement de l'inventaire a trois niveaux « zone fonctionnelle - unité de
renouvellement - lot de mise en ceuvre », afin de réaliser une « intervention active » ciblée,



hiérarchisée et ciblée dans la construction urbaine. Intervention active ». Parmi celles-ci : au
niveau municipal, la mise en ceuvre de la stratégie urbaine globale de la ville, telle que la
planification spatiale territoriale de la ville, l'utilisation de « zones fonctionnelles » comme
support pour rassembler les fonctions urbaines stratégiques, formant le support spatial central
pour 'agglomération et la synergie industrielles de la ville, et le prestige de la ville ; au niveau du
district, l'utilisation de « I'unité de régénération » comme unité, guidant la rénovation de I'unité
vers le prochain niveau de développement. Au niveau du district, I'« unité de rénovation » est
utilisée comme unité pour guider I'apport d'éléments publics au sein de ['unité, coordonner
I'agencement et la construction de diverses installations et servir de plate-forme pour la
coordination et la synergie entre le district et les départements. Liens de mise en ceuvre
spécifiques, autour de la « mise en ceuvre du lot » pour guider les activités microéconomiques de
divers types d'acteurs du marché, comme la promotion de projets spécifiques pour attirer les
investissements, l'ingénierie et la construction de la main. Autour du systéme de zone
fonctionnelle a trois niveaux, la ville de Wuhan, également dans la structure organisationnelle, la
planification, le mécanisme d'orientation, le soutien technique, la mise en ceuvre de la sécurité,
etc., et progressivement trouver une amélioration au niveau de la ville, la qualité de
I'environnement, les moyens de subsistance de la population pour améliorer la voie de
I'innovation. Parallélement, sur la base des différentes méthodes d'élimination des « personnes,
terrains et habitations », il propose un « type de piéce centralisé », un « type d'évacuation unifié
» et un « type d'assainissement et d'amélioration ». Sur la base des différentes méthodes
d'élimination des « personnes, terrains et maisons », trois types de modes de renouvellement
des zones fonctionnelles ont été proposés et, compte tenu des conflits majeurs entre les
différents modes, différents modes de réserve, formes d'intervention des plates-formes
gouvernementales et modes de participation du marché ont été adoptés pour explorer les
caractéristiques des voies de planification et de mise en ceuvre adaptées aux conditions locales.

Dans le méme temps, Wuhan a également mis en ceuvre une série d'innovations
institutionnelles et de gestion. Par exemple, Wuhan a exploré des modes d'approvisionnement
en terrains innovants tels que « en surface puis en sous-sol » et « une ligne rouge séparée au-
dessus de la route ». D'une part, elle fait correspondre les caractéristiques hautement
composites des fonctions architecturales et des installations dans les zones fonctionnelles grace
a la superposition des concessions et, d'autre part, elle se réserve pleinement la possibilité
d'encourager les entreprises a réaliser des travaux architecturaux flexibles et diversifiés de leur
propre chef. Encourager les entreprises a réaliser elles-mémes des projets architecturaux
flexibles et diversifiés. Dans les zones rurales et écologiques ol il y a moins de terrains a
construire et ol l'impulsion du marché est insuffisante, des politiques pilotes telles que la «
fourniture ponctuelle de terrains » ont été explorées pour réduire davantage le colt de la
participation et encourager la participation d'organismes principaux diversifiés a la revitalisation
de la campagne et a la construction d'une civilisation écologique.

Parallelement a la promotion continue de la rénovation urbaine, la construction de zones
fonctionnelles a Wuhan est entrée dans une phase de « systématisation et d'approfondissement
vertical », et a été confrontée a une série de contradictions et de difficultés dans la pratique, qui
doivent étre continuellement explorées et mises en pratique dans la prochaine phase de travail.
Par exemple, comment améliorer I'enthousiasme de la participation du capital social, comment
élargir les canaux de financement et éliminer les goulets d'étranglement financiers, comment



clarifier les limites des droits et des responsabilités des plates-formes aux niveaux municipal et
du district, et comment continuer a former une synergie de construction, et ainsi de suite.
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