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Avant -propos

L'objectif de ce projet de recherche est de développer une méthodologie SIG innovante pour identifier les
batiments potentiellement surélevables dans différents tissus urbains.

L'urbanisation de plus en plus intense et la demande croissante en logement ont rendu nécessaire
I'exploration de solutions créatives pourl 2 o pt i mes $adiments axistants afin de limiter I'étalement
urbain et le développement desespaces périphériques

La surélévation des batiments, I'in desleviersde la densification, représente une opportunité intéressante
d'optimiser I'utilisation de I'espace urbain sans altérer de maniére significative b paysageet l'identité des
villes.

Le projet suivant est développé au cours dunstaged 29 Agemo Ur bani s méurdeeypaséed 0 Ai X
a AixEn-Provence, qui fait partie d'un projet de recherche de doctorat en planification intitulé "Vers de
nouvelles formes de planification : I'évolution de la conception urbaine et l'innovation technologique au

service du citoyen".

Pour le développement de la méthodologie suivante, les technologies SIG ont été utilisées pour collecter
et analyser des données territoriales, comme cartographies, informations sur l'utilisation des sols,
données démographiques et d'autres indicateurs urbains.

Sur la base de ces données, le butle laméthodologie est d'automatiser la détermination des batiments
potentiellement surélevables, en tenant compte de facteurs tels que la structure du batiment, les régles
d'urbanisme, les caradéristiques architecturales et le contexte environnant.

La méthodologie proposée est basée sur l'intégration de plusieursdonnées SIG, y compris l'analyse des
données spatiales et fiscales, les derniers outils urbanistiques développés, et l'application decritéres
spécifiques pour évaluer la faisabilité de la surélévation.

En outre, l'une des hypothéses de la recherche repose sur l'approche participative en impliquant a la fois
les acteurs locaux et les citoyens pour mieux comprendre les besoins et les prérences de la

communauté, ainsi qu'un éventail de professionnels, d'agences et d'organisations qui traitent de la
guestion de la densification.

Les résultats de cette recherche visent a établir une base solide pour la planification urbaine et la gestion
des territoires, permettant d'identifier les opportunités de développement vertical durable et de valoriser
les ressources existantes.

L'intégration de l'innovation technologique dans la planification urbaine est apparue comme un facteur
clé pour relever ks défis futurs et promouvoir une conception urbaine évoluée en phase avec les besoins
des citoyens.

En conclusion, ce projet de recherche vise a développer unbase méthodologique SIG pour identifier les
batiments potentiellement surélevables en Aix-en-Provence, offrant de nouvelles perspectives et de
nouveaux outils pour une planification urbaine plus durable et innovante en lien avec le nécessaire objectif
de sobriété fonciére.
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DEFINITION

Loétalement urbain est | a propension des agglomératio
beaucoup plus larges périmetres. Si certains utlisent indifféremment ce terme et celui de
périurbanisation, doautres font |l a distinction : | 0ét

avec la ville compacte, la périurbanisation une extension urbaine en discontinuité.

LoAgence Euwr dpé&enmwnea ohnement décrit | oétal ement c¢omme
en faible densité des grandes régions wurbaines, sous
au détri ment des surfaces agri col e sppasitre posirirendrat e s . D
compt e, a quelques nuances pres, des phénoménes doar

tache urbaine, desserrement urbain, périurbanisation, rurbanisation.

La notion doétal ement ur bai n pusdétriresreexeason desiduifates s ée en
urbani sées, souvent sous |l a forme doun habitat pavil]
phénomene ne se traduit pas forcément par la transformation de communes rurales en communes

urbainestatadounlaltiommune peut soétendre sans accrois

Loét al ement urbain est une forme de croissance urbai

croissance urbaine peut se réaliser s ainesurbainénais saire
par densification du tissu urbain existant. Loét al eme
| oinverse noest pas vVvrai pui sque I oartificialisation

urbains, équipements sportifs et de loisirs, etc.) qui peuvent se situer en hors des aires urbaines ou a la
périphérie des villes ou des villages.

Dans |l es années 1970, avec |l e développement de 1 92ind
soélargit amn qgédlrqunengqgrt e, des espaces agricoles et
de déferlement de vagues de formation de couronnes périurbaines successives autour des

aggl omérations francaises, parfois enconamcanpids par d
logement.

Si | 0ét al ement urbain se tradudensiehitcetiaacun reés, | park

densi fication est du coup considéré comme un moyen
observer que la densité a été asociée dans le passé a des perceptions et des préconisations différentes
selon les contextes historiques.

En effet, a A partir de la fin du XVIlle siéecle et
synonyme doinsal ubr it é1970,0a dessité les sitiliséencordnee sinstrlindedt 5de

rationalisation du territoire. Dans les années 19701990, le souci de la qualité de la vie et de la protection

de | ogenvironnement aboutissent au rejet des Sgoroapnedrse er
alors une véritable politique de dédensification des centres villes, mais aussi une prolifération des

maisons individuelles.

Les années 1990 voi ent | oavénement du paradi gme d L
environnementauxmondi aux remettent | a densité urbaine au godl:
a pris des formes différentes selon |l es périodes. A |
a urbaniser en priorité) de 1958 a 1968 grace a un forte engagemenp ol i t i que de | oEt at,

étalement urbain de fait sous forme doopérations indi
de |1 o2émergence progressive de nouvelles wunités wurba

communes rurales.



STATISTIQUES ET CONSEQUENCES

La plus forte explosion des territoires urbanisés (au sens de surface des communes urbaines) a eu lieu
entre 1962 et 1968 : 20.000 km2z en 6 ans, soit pres
km2 au cours des trente années suivantes.

Depuis les années 1980, les communes francaises les plus peuplées connaissent une stagnation voire

une baisse de leurs populations. Ce sont les communes périurbaines qui présentent les taux de
croissance les plus importants. Lesfamill es et | es jeunes couples cherchent
centres-villes, pour obtenir un meilleur cadre de vie. lls quittent donc les centres et leurs proches banlieues

pour les communes périurbaines. Entre 1990 et 1999, la population progresse de Q2 % par an dans les
villes-centres, de 0,42 % dans les banlieues et de 1,03 % dans les couronnes périurbaines métropolitaines.

Sur la méme période 677 communes deviennent urbaines.

De 1999 a 2008, | oespace des gr and€392% é¢tregrésenteprbsai nes s
de la moitié du territoire (46,1%) contre un tiers dix ans auparavant. Cet espace englobe 80% de la
popul ation et des emplois. Loespace périurbain (couro

englobe a présent plus du tiers du territoire métropolitain (38%) et presque un quart de la population.

Entre 1999 et 2010, |l a surface du territoire urbain e
de 100.000 a 119.000 km2 Sur les 36.750 communes, 7227 sont considérés comme urbaines en 2010,

c 2 easlite comme appartenant a une unité urbaine. 1.500 sont des villes isolées (elles constituent une

unité urbaine a elles seules). 6.175 sont regroupées en unités urbaines multicommunales ou
agglomérations. 1.368 communes qui étaient rurales en 1999, sont devenues urbaines, pendant que 100

communes urbaines sont devenues rurales.

Pl usi eurs probl émes sont réguliérement évoqués | orsqu

‘E Un allongement des trajets domicile-travail, due a la fois & des distances parcourues
guotidiennement de plus en plus longues et des bouchons de plus en plus fréquentsCela crée

des probl émes doembouteill ages, doall ongement de
phénoménes dits de « miggedast«ivitkesdogpoegs»dul aire », a | o
'E Des extensions de réseaux colteusespour les ménages et pour la collectivité, brsque les zones
résidentielles sont étendues, il est difficile do
fait doune de iors plus aiblel €Celapentmimd wntrecours massif a la voiture
individuelle ;
E Une qualité dea |loauige dddd érds®@miéesi on de polluants
transports routiers. 40 000 décés prématurés par année a cause de la mauvaise qualité dé o ai r .
De plus, |l a maison individuelle est assez peu ef fi
| oeau, |l es matériaux wutilisés pour l a construct.i

immeubles de quelques étages sont beaucoup plus effiaces ;
‘E  Une augmentation de la vulnérabilité des populationsface aux risques naturels, du fait du mitage

des espaces forestiers, de | oartificial;isation de
‘E  Une réduction de la capacité des terres a nous nourrir. les terres agricoles ont été et sont encore
|l es premi éres touchées par | oextension urbaine d

espaces urbanisés et de leur relief relativement plat facilitant les constructions et
aménagements. 1/3 de Surfaces Agicoles Utilisées par habitant en moins en 50 ans;

‘E  Un déclin de la biodiversitéd u e ingperméabilisation des sols, entrainant la destruction des
habitats et des continuités écologiques;;

‘E  Une diminution de la capacité de stockage du carbonepar les espaces naturels, agricoles et
forestiers, une des conséquences de Il oartificiald:@i

Face™ ce constat, les collectivités ont commencé a mener une réflexion globale, portant sur leur capacit
“soinscrire dans un dondee etaonc rbirterrager lesr mbdelé de téveloppement.



LA QUESTION DEBSEMENTS

Loune des principales causes de | oétalement Larbain
nécessité de produire plus de logements est liée a deux facteurs. Premiérementla population frangaise
augmente. Deuxiemement, le nombre de personnes par logement diminue depuis plusieurs décennies, il

soagit du phdéssaoremem des ménages» . A titre doillustration, er
de personnes par ménage étaitde 3,08, ce chiffre est tombé a 2,17 en 2020. Sur ce laps de temps, la

popul ation francaise a augmenté deIN§EEjus de 16 milli on
Dans |l es documents de planification territotonal e, | es
de ménages dont |l a méthodol ogi e et Ingtitut MNatibnalsdé las se s on

Statistique et des Etudes Economiques.

Les projections de population a horizon 2035 sont re
Différents scénarios de projection sont possibles, notamment le scénario central qui décline localement

|l es évolutions nationales basées sur | o2observation d
déduisent en prolongeant les évolutions des modes de cohabitd i ons. Sel on | 291 NSEE | 2é vV«
de ménages peut étre décomposée en trois effets :

‘E Loef f e tcroissdncedémographiqued ét er mi ne | 2évol ution du nombre
la population évolue, sans que sa structure par age ou les comportements de cohabitation ne
changent. Sous cette hypothése, la taille des ménages ne varie pas et le nombre de ménages
augmente au méme rythme que la population;;

‘E Loef f evieiligsseméntde lapopulatond ét er mi ne, & niveau de popul ati
du nombre de ménages si seule la structure par dge avait évolué, les comportements de
cohabitation restant inchangés. Danscetef f et , | 9évol ution de |l a structu
entraine une modification de la taille des ménages, par exemple lorsque les enfants quittent le
foyer familial et vont soinstaller ailleurs ou
fréquemment pour | es personnes restantes une recherct

vieillissement conduit & une diminution de la taille moyenne des ménages et donc, a population
constante, a une hausse du nombre de ménages

‘E Loef fet I mput abslcempartementséde oohabitatiom détermine, & pyramide des
dges donnée, | oévolution du nombre de ménages si
avaient évolué. Les tendances observées vont vers une décohabitation qui conduit a une baisse
de la taille moyenne des ménages et donc a une augmentation du nombre de ménages, a
population constante.

Le parc de |l ogements posséde une dynamique propre . ¢
disparaissent & la suite de démolitions ou des fusions tandis que doaut r e salessoitetde cr é és
scissions. Loensemble de ces mouvements constitue | e



La décohabitation est I
personnes.

e processus

par |l equel

u

Un ménage e etdes lpersmmaseau ipdrtagent la méme résidence ; cette cohabitation ne
suppose pas de liens de parenté particuliers.

Un | ogement vacant est

Proposé a la vente, a la location
Déja attribué aunac het eur ou
En attente de réglement de succession;

m momom

un

un

| ogement

|l ocatair;e

i noccupé

n

et en attente

Gardé vacant et sans affectation précise par le propriétaire (par exemple un logement vétuste).

Le Schéma régional doaménage me n galité désterrtioées (Staddet)rest me n t
un document de planification territoriale élaboré par le Conseil régional en lien avec de nombreux acteurs

régionaux.

1 fixe des orientations et des objectifs a moyen
durable du territoire reégional et |l oéquilibHdredes
gue des documents tels que |l es SCOT (schémas de <co

intercommunaux ou encore les chartes de parc naturel régional doivent le prendre en compte.

La Fédération des promoteurs immobiliers évalue le besoin, avec l'aide de 'ESCP Junior Conseil, a

449.000 logements chaque annéeet 37% des besoins seraient concentrés dans les vingt plus grandes
métropoles, notamment 60.000 en llede-France et 12.500 a AixMarseille.

Selon I'étude, 34% des besoins (152.000 logements par an) seraient liés au phénoméne de décohabitation,

a savoir les divorces et séparation, les départs d'enfants majeurs et donc a la dirmution du nombre de
personnes par ménage.

L'immigration, elle, crée un besoin de 71.000 logements par an, soit 16% du total nécessaire de bhiens a

construire. Et la croissance démographique 7% (26.000 logements par an).

L'étude pointe également du doigt le probleme des habitations existantes qui ne pourront plus servir de
logements au cours des prochaines années. Certaines sont situées dans des zones ou il n'y a pas de
demande ou ont un probléme structurel comme des fissures dangereuses.

D'autres deviendront des résidences secondaires et ne seront donc quasiment pas habitées de I'année. Il
y aura ainsi 84.000 logements vides en plus par an. 50.000 habitations seront dans un tel état que la
rénovation énergétique serait trop colteuse. Et enfin il faut ausscompter un besoin de 64.500 logements

par an en lien avec le report de la demande non satisfaite d'une année sur l'autre.

Une production de logements qui sert peu a
accueillir de nouveaux ménages

» Actuellement, 80% de la production répond aux seuls
besoins internes du territoire.

* A horizon 2025, entre 9 000 et 10 000 logements
a construire chaque année pour répondre aux besoins
internes au territoire :
- des besoins quantitativement élevés au regard
de la production ;
- au rythme actuel, la majeure partie de la construction
sert a répondre aux besoins internes au territoire.

» L’évolution du parc de logements est, avant les
évolutions démographiques, le 1er vecteur de besoins
(renouvellement du parc obsoléte, ...) :

- cela atteste de I'importance du parc existant, notamment
celui ancien, dans I'évolution de I'offre de logements.

Besoins annuels en logements 2018-2025
En prolongement des tendances 2008-2013 (Filocom/Insee)
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La fin du X>X¥™e siecle estmarquépar | a prise de conscience des: effets
réduction des terres agricoles, destruction des paysages, allongement des temps de parcours,

augmentation de |l a pollution due a | ousage de |l a voit
Coest a par2000dgeuéoasandésel oppe un cadre | égislatif

urbain et la densification des centresvilles. Ainsi est née la loi du 13 décembre 2000 relative a la solidarité
et au renouvellement urbains (SRU).

Depuisles années 2010) a vol ont é de mettre en ocuvre une ville pl
la densification, a entrainé une succession de loi: la loi dite Grenelle I, du 3 ao(t 2009 de programmation

relative a |l a mise en cuvr e biGretetledlmrean ples tadi,daldidu@h vi r onn
mars 2014 pour | o2accés au |l ogement et un urbanisme r é
de | oaménagement et du numérique du 23 novembre 2018
2021lconstituent |l es principaux cadres | égislatifs |l utt:

Consommation d’'espace, 30 ans d’histoire

l L4 - l tI
egls a Ive 2011 : officialisation par la Commission Européenne
d'un objectifeuropéen darrét de « toute augmentation
nette de la surface de terre occupée » d'ici 2050
1986 1999 2005 ) )
Loi Littoral et Loi d'Orientations 2000 Loi Développement des G )[}]*I(I]" | )-“:4 R
Maontagne agricoles Loi SRU territoires ruraus srenelle2 G ALUR
Limitation de Q_“fe']“%” des Zone \'Eeandir:?;”e' Créationdes Périmétres Vise & réduire et justifier la
[artificialisation  AgricoleProtége (ZAP) raii:}nié:ISS de protection et de mise consommationd'espaces a travers
sur des espaces o5 6z en valeur des espaces les documentsd'urbanisme
particuliers ou espaces deja agricoles et naturels
remarquables urbanisesafin périurbains
d'éviter
I'étalement
urbain
2015 2018 2020 2027
Stratégie Nationale Planbiodiversité Convention citoyenne Loi CLIMAT ET
Bas Carbone pour le Climat RESILIENCE
Viseunarrétdela Fixe un objectif de limiter Proposition du ZAN dans Réduction 50% & horizon 2030
consommationdes la consommation la loi Atteindre ZAN 4 2050
terres agricoles et d'espaces pour atteindre
naturelles d'ici 2035 « zéroartificialisation
nette»
LOI SRU
La | oi SRU (2000) a marqué |l a volonté doune relance
ambition de lutte pour uner lgaisnioen péeémninomkeaidre. | Alespiac
de | oespace et |l a préservation des ressources natur.
dourbani sme de | a | oi SRU.

Elle a substitué aux schémas directeurs jugés inefficaces les schémas de cohérene territoriale (Scot) et
aux plans dooccupation des sols (POS), exi stants depl
en consacrant | es cartes communales comme de Vvéritabl



Les outils les plus incisifs définis par la loi sont les suivants:

‘E Le Schéma de Cohérence Territoriale (ST) - Document décentralisé dont la procédure est
menée par un établissement public de coopération intercommunale (EPCI) ou un syndicat. Il fixe
l es orientat i omisatiogn étrde restructarationddescespgcas urbanisés et définit

des objectifs en matiere dourbani sme, dohabitat,
déplacement des personnes et des marchandises, de stationnement et de régulation du trafic
automobile.
Le Scot va ainsi définir des objectifs relatifs a
|l ogements sociaux, a |l oéquilibre entre wurbanisat
collectifs, a | 2équi pe ndocdisatondescemmerces,kalapraotecteom t i s anal
des paysages, a la mise en valeur des entrées de ville et a la prévention des risques. Dés lors, le
Scot peut planifier | a croissance urbaine, donc |
notamment sur des estimations des besoins futurs en logements neufs, mais également en
l'imitant | ooffre fonciére et en fixant des nor mes
En outre, |l e Scot peut définir |l es grands projet
transports, en favorisant le dével oppement de | ourbanisation, e
desservis par |l es transports collectifs. Le Scot
de zones naturelles ou agricoles et | oegporsnsi on u
collectifs et a | outilisation au préalable de ter
équipements.
De méme, | e Scot peut conditionner | 2ouverture a |
préalable de terrains en zone ubanisée et notamment par le réaménagement des centres
anciens et par la valorisation de friches industrielles.
Tous |l es documents dourbani sme (programme | ocal d
PLU, cartes communales, schéma de développement comne r ci al , autorisations
commerciale, opérations foncieéeres et actions doam
|l e Scot et sont, de ce fait, soumis a |l oobjectif
constructi ongeesnt ivoune édcooumnoeme de | oespace.

‘E LesPlans Locaux d'Urbanisme (PLU)- Alors que le POS se caractérisait par une gestion fonciere
de | oespace dans une perspective dite do« urbanis
arationaliser la politiquelocal e doaménagement afin de malttriser | ¢
seul ement | es orientations générales doaménagemen
|l es régles dousage a une échell e communal e, e PLI
|l a réalisation doun diagnostic : économie, enviro
équi pements et services. Le diagnostic per met au
commune et de constituer | a b aéaoppgmentpurable.et doamén.

Le PLU peut fixer un ou plusieurs coefficients do

chaque nature de construction, la densité de construction admise dans les zones urbaines
existantes ou a urbaniser, ainsi que dans les zoes a protéger en raison de la qualité de leurs
paysages et de leur écosysteéme.

Or, dans une perspective de densification de la construction de logements, notamment en faveur
de la construction de logements sociaux locatifs, le dépassement des COS est postble dans la

limite de 20 %.

E Le Projet doAménagement et de- TDeéucted depappeliijeent Dur a
|l ocale doaménagement, | e PADD doit, selon |l e | égi
et un « renouvellement urbain » de naturea favoriser la densification de la construction. En
définissant les orientations générales retenues sur une commune, le PADD peut identifier des
quartiers ou secteurs a restructurer ou a réhabiliter, prévoir des opérations et aménagements a
réaliser.Lo@aent est ainsi mis sur | a gestion qualitatiyv

économe des surfaces, donc de densification.



LOI GRENELLE I ET Il

La loi du 12 juillet 2010 portant engagement national pour I'environnement dite Loi GRENELLE Il esenue
retranscrire les objectifs de la loi du 3 aout 2009 dite Grenelle I.

Les lois Grenelle | et 1l (2009 et 2010) confirment les principes établis par la loi SRU. Elle renforce trois
objectifs majeurs, qui sont les suivants :

- Lecontrdle del oaménagement du territoire, avec | a

dével oppement urbain maltriseé, doune restructurat

redynamisation (revitalisation) des centres urbains et ruraux;

- lLagestionraisonnée,i | ustr ée par |l a lutte contre | 2étal
foncier (nous retrouvons ici les fonctions de la densification en tant que gestion raisonnée et
économe du foncier) ;

- Lalutte contre la régression des espaces agricoles, naturelst forestiers.

La densification urbaine est une notion centrale du volet d'urbanisme de la loi Grenelle Il qui fait l'objet
d'une approche renouvelée.

‘E Le ST devient un document plus précis quant a la maitrise de la consommation d'espaces et
surtout plus prescriptif en posant des régles de densification auxquelles le réglement
d'urbanisme doit se conformer - Le SQT était jusqu'alors un document d'orientation qui fixait les
objectifs des politiques publiques concernant I'habitat, les transports, le développement
économique et déterminant les grands équilibres a respecter entre les espaces urbains, naturels
et agricoles, tandis que le PLU était un document essentiellement réglementaire qui devait étre
compatible aux orientations définies par le SQT - prévoyant la norme d'urbanisme opposable
aux autorisations d'urbanisme a I'échelle communale.

Si le ST pouvait contenir certaines normes prescriptives concernant la consommation
d'espaces (en définissait les conditions d'urbanisation prioritaire dans les secteurs desservis par
les transports collectifs et conditionnant l'ouverture & l'urbanisation, a la création de transports
collectifs, a I'équipement des terrains ou a leur emplacement en secteur urbanisé), il demeurait
dans son principe et son esprit un document d'orientations générales dont les collectivités
faisaient souvent une application minimale en prévoyant des principes généraux d'aménagement
peu contraignant pour les Communes.

Avec loi Grenelle llles SCoT doivent désormais étre précis et fixer des objectifs chiffrés de
réduction de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers et préciser les mesures
gui permettront d'atteindre ces objectifs ; le rapport de présentation doit présenter une analyse
de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers au cours des dix années
précédant l'approbation du schéma; le document d'orientation et d'objectif doit arréter les
objectifs chiffrés de consommation économe de l'espace et de lutte contre I'étalement urbain.
Les résultats de I'application du schéma, notamment en matiére de maitrise de la consommation
d'espace, devront étre analysés tous les six anset pour atteindre ces objectifs la loi a donné au
SCoT la possibilité dimposer directement au PLU des regles et objectis de consommation
d'espaces.

‘E Le PLU se voit conférer de nouveaux instruments permettant de maitriser la densification La loi
Grenelle 1l apporte de nombreuses modifications au régime des PLU concernant la densification
et la consommation d'espaces. La nouvelle rédaction place le respect des objectifs du
développement durable enarriére-plan de la planification urbaine.

Le contréle de la consommation d'espaces et de la densification est réintégré dans le principe
d'équilibre :« Les schémas de cohérence érritoriale, les plans locaux d'urbanisme et les cartes
communales déterminent les conditions permettant d'assurer, dans le respect des objectifs du
développement durable, I'équilibre entre le renouvellement urbain, le développement urbain
maitrisé, la redructuration des espaces urbanisés, la revitalisation des centres urbains et ruraux,
la mise en valeur des entrées de ville et le développement rurahvec lutilisation économe des
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espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités agrictes et forestiéres, et la
protection des sites, des milieux et paysages naturels.

Le document de présentation doit présenter entre autres une analyse de la consommation
d'espaces naturels, agricoles et forestiers et justifier des objectifs compris dans le projet
d'aménagement et de développement durables au regard des objectifs de consommation de
l'espace fixés, le cas échéant, par le schéma de cohérence territoriale et au regard des
dynamiques économiques et démographiques.

Les orientations daménagement et de programmation (qui remplacent les orientations
d'aménagement et qui deviennent obligatoires) peuvent comporterun échéancier prévisionnel de
l'ouverture a l'urbanisation des zones a urbaniser et de la réalisation des équipements
correspondants.

La loidonne au PLU la possibilité d'atteindre les objectifs qui lui sont assignés par la loi (réduction
de la consommation des espaces naturels, densification de I'espace bati et amélioration des
performances énergétiques et environnementales) en lui conférantde nouvelles habilitations,
dont la possibilité, comme le ST, de prévoir des densités minimales dans certains secteurs.
Dans les zones urbaines ou a urbaniser, un dépassement des régles relatives au gabarit et a la
densité d'occupation des sols résultant du plan local d'urbanisme ou du document d'urbanisme
en tenant lieu peut étre autorisé, par décision du conseil municipal ou de l'organe délibérant de
I'établissement public de coopération intercommunale compétent en matiere de plan local
d'urbanisme, dans la limite de 30 % et dans le respect des autres régles établies par le document,
pour les constructions satisfaisant a des criteres de performance énergétique élevée ou
alimentées a partir d'équipements performants de production d'énergie renouvelable oude
récupeération.

LOI ALUR

La loi du 24 mars 2014 pour | 2Acces au Logement et
agissant fortement pour la densification urbaine. Les PLU(i) doivent & présent intégrer systématiquement
une analyse de dacapaci t € de densification et de mut ation

un

de

Looptimisation des espaces béatis devient un préalabl e
| ourbanisation des zones non €équipéess,u luabadohl ext isy iat

pas doautres possibilités pour | a construction. La I|lo
des sols (COS) et l es tailles minimales des terrain
constructibilité a chaque parcelle comprise dans une zone urbaine. Elle apporte enfin de nouvelles
mesures en faveur de la densification des lotissements existants.
La loi ALUR distingue la densification au sens strict (1) de la mutation (2)
1. Le terrain est vide de touk construction - Les terrains libres de taille modeste sont
communément nommés « dents creuses ». La notion de terrain se distingue ici de celle de
parcelle. Une unig parcellaire intégralement libre doit offrir une superficie et une largeur
suffisantes pour construire. Plusieurs petites parcelles libres accolées peuvent également étre
retenues. En fusionnant, elles constituent un ensemble de taille suffisante pour accueillir un
projet. Une portion de lunité parcellaire est libre et disponible. La superficie de la parcelle et les
conditions doi mpl antati on des constructions e Xi
l oinstallation d un nouveau bati ment sur ©8ne part

réalisée avant la mobilisation du foncier.

2. Loemprise est occupée par une <lbastsentenducqud lesh susce

opérations de mutation de terrains bétis concourent également a une optimisation du foncier et
aboutissent le plus souvent a une densité plus élevée. Si un terrain est occug par des batiments,
il peut évoluer par démolition des béatiments existants et remplacement par de nouvelles
constructions. Dans ce cas, | ousage du ustbelle peut
peut  accueillir un nouveau programme de logements, par  exemple.
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Lorsque les batiments présentent les qualités nécessaires, la création de locaux peut seaire par
transformation de | o2existant (réaménagement , agr
doopération présente | oavantage de permettre | a
urbain intéressant. La palette du renouvellement urbain estlarge. Elle va de la reconversion
compléte (redéfinition des typologies des logements, redistribution des usages et réflexion a
|l oéchell e du quartier), jusquo2a |l a simple rénovat.

LOI ELAN

La loi n°20181021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logeane n't de | o2aménagemen
numeérique, dite loi ELAN apporte des évolutions réglementaires majeures dans de nombreux domaines
du droit privé tels que la construction, le logement et la copropriété.

Mais cette vaste révision législative propose également wne révision significative de la législation en

mati eére dourbanisme qudointéresse donc | es acteurs pub
regles dourbani sme et adopter |l es nouveaux outils doa
Les évolutions significativesdesred es dour bani sme apportées par |l a | oi
‘E Densi ficati onCeate dmjheadtiitfatf ai t | oobj et de mesures
|l oextensi on des possibilités de t rle pamhimy murat i on (

communes appartenantaunezone dour bani sation continue de plus
communes de plus de 15 000 habitants en forte croissance démographique, de déroger par
décision motivée a certaines regles du PLU relatives au gabarit, a la densité, a la limite séparative

etdala création doairnes csedxtehatoonmememtossi bilités
secteurs non constructibles doun PLU gréace a |
constructions existantes, en mat i éer activittoaagriqolei p e ment
(et en dehors des parties urbanisées dans les communes soumises au reéglement national

dourbani sme autorisations preévues pour I oactivité
incompatibles avec les zones habitées et pour évite une diminution de la population communale)

et |l oassouplissement des reéegles en mati ére doaire

possibilité de ne pas imposer des aires de stationnement dans le PLU pour les logements locatifs
sociaux, les EPHADet les résidences universitaires.

‘E Hiérarchie des normes- Une f uture ordonnance prévue par | oart
conséqguences de | a création des SRADDET (Sché
développement dur abl e )etdu tdanséed delcompéiencd ensmatiereder i t oi 1 e
PLU aux EPCI a fiscalité propre.

‘E  Maodification de la loi littoral - La révision de la loi littoral concerne principalement les regles

applicables a | oensemble du t err i tfandemedificaBos ¢ o mmu n
de |l oar-8i due Cb2% de | ourbani sme. Cet article réy
dourbanisation |limitée dans |l es « secteurs déja
villages identifiés par le schéma de cohérence teritoriale et délimités par le plan local

dourbani sme ». Pour déterminer l a notion de sect
di stinction opérée par | a jurisprudence entre zon
doit étre déterminéepar« entre autres, | a densité de |l ourbanis
par des voies de circulation et des réseaux doaci¢
potable, doélectricité, doassaini ss edmeéngtuiete meentcso
ou de lieux collectifs ». Cette précision est bienvenue puisque cette notion de « secteur déja

urbanisé » doit étre rapprochée de | a not-iéon « do:
du Code de | our bani s me fructians et snstallationsd sor autokisées ¢ s cons

compris dans la bande littorale des 100 métres.

12



‘E  Régime du permis de construire-Concer nant |l es dispositions doappl
reprend deux jurisprudences du Ctode slemarder duxEt at
pétitionnaires doautres piéeces que <celles prévue
précisant que | e titulaire doune premi ére autoris
avant doen demander une seconde.

Lesnouveauxout il s doaménagement

‘E OIN-Le premier outil qgui doit étre mentionné est |
(OIN) qui connait une révision majeure prévoyant notamment une participation accrue des
collectivités concernées par le projet (en pré&oyant notamment une consultation des collectivités
dont Il e territoire est situé dans |l e périmétre de
dans lesquelles les communes restent compétentes pour délivrer des autorisations
dourbani sme) .

‘E PPAetGOU-Le deuxi eme out il réesulte de |l a création do
partenari al doaménagement (PPA) et |l es grandes op
dispositif destiné a favoriser les opérationsd o aménagement a | oéchelle int:¢
conclusion doun contrat entre | oEtat et wun EPCI E
possible que I 20pération projetée soit guali fi ée

caractéristiques et les dimensions du projet le justifient (Cet outil devrait concerner, a priori, les
opérations complexes de rénovation et reconversion dans les grandes agglomérations
impliquant la création de logements, commerces, voiries, équipements publics, etc.)

‘E ORT - Le troisieme outil, particulierement intéressant pour les petites et moyennes

intercommunalités, rési de dans | oopération de r
redynamiser en priorité les centresvi | | e s par un pr oj eubanigmie,old a | sur
commer ce, | oéconomie et |l es politiques sociales.

LOI CLIMAT ET RESILIENCE

La loi portant lutte contre le déréglement climatique et renforcement de la résilience face a ses effets, dite

l oi Climat et Résili edpoa, cestmsar intombamrs dlea dliispon&e t i f
mis en place depuis plusieurs années. Le plan biodiversité de juillet 2018 a notamment introduit le principe

de Zéro Atrtificialisation Nette (ZAN). Par la suite, la Convention Citoyenne pourleiCimat soest tenue
octobre 2019 et juin 2020, afin de proposer des mes.
émi ssions de gaz a effet de serre doici 2030 dans une

La loi climat et résilience, promulguée le 22 ao(t 202, assure la traduction Iégislative des travaux de cette
convention. Elle comporte 305 articles et couvre de nombreux aspects de la vie quotidienne : les modes

de consommation et doali mentati on, |l es modaemedte pr odu
et Il oartificialisation des sol s. Cette | o0i introdui't
La loi introduit | e concept doartificialisation et | e
seul ement | a | utte c cpatesmaturklan agdcoles stdorestierd (ENAR). Ld loi @jout

dans |l a |liste des objectifs a atteindre pour | 2action
lutte contre | oartificialisation d@snette@atesne.»avec un ob
La | oi rappell e |l es déterminants de | oatteinte du ZAN

avec notamment la prise en compte de la qualité urbaine, la préservation de la nature en ville et la
renaturation des sols artificialisés.

La | oi pose | es bases doune définition du concept
fonctionnalités des sols, et non plus seul ement en r1é
précise ainsi gquweest« dlédarmtiief icoimarei 4 @atail @ érati on durab

13



écologiques dosun sol, en particulier de ses fonction:

son potentiel agronomique par son occupation ou son usage ». « La renaturatia doun sol, o}
désartificialisation, consiste en des actions ou des
fonctionnalité doun sol, ayant pour effet de transfor
Une fois | e rfibidisatomdéfing la icaborde également la fagcon de le mesurer. La loi

distingue ainsi les surfaces artificialisées, « dont les sols sont soit imperméabilisés en raison du bati ou

doun revétement, soit stabil i satséreita ucxo ntpoantptoéssi,t esso i»t d
|l es surfaces non artificialisées, « soit naturelle,
habitat naturel ou utilisée a usage de cultures » doa
La loi définit une trajectoire vers le ZAN etf x e | es échéances. Loarticle 191
doatteinte du ZAN en 2050, avec une premiéere étape de
dans les 10 ans suivant la promulgation de la loi. Ces objectifs sont appliqués de maniére difféenciée et
territorialisée, et donc non homogéne sur |l e territoi
de réduction de 50% de |l a consommati on doEMNdElapar rap

consommation réellement observée, au cours des dix années précédentes.

La |l oi fixe également des moyens doévaluation en int:i
mati ere de lutte contre I oartificialisation.
La | oi compl ete également hoaosménal dbégbbsubatbhs desc S

en faveur de la sobriété fonciere. Elle prévoit ainsi plusieurs mesures concernant le renouvellement urbain
parmi lesquelles :

- Le conditionnement de | 2ouverture a | outiohduni sati o
potentiel restant des zones déja urbanisées ;

- La possibilité doinscrire dans |l es PLU une densi

doaménagement concerteéees ;

- Loextension des dérogations aux regl es odsu PLU a
dourbani sme et dans |l es centres villes des opérat |

De la méme fagon, sont également prévues différentes mesures pour promouvoir la nature en ville et le
maintien des continuités écologiques, telles que notamment :

- La définition dans les SCOT et PLU de zones préférentielles pour la renaturation ;

- La définition dans les PLU (OAP), des actions et opérations nécessaires a la mise en valeur des
continuités écologiques et a la protection des franges urbaines et rurales.
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DENSIFICATION

Densifier signifie construire plus de surfaces de planchersur un méme espace. La densification permet
dooptimi ser | 9ut urbaing det réduine le daditsdesrc@nstracdanscet des équipements
publics, de réduire la consommation énergétique, de favoriserles déplacements en mode actifs, de
redynamiser les centres-villes, etc.

Le conceptd 2 intensification » urbaine ou de ville « intense » se différencie de celui de « densification »,

car il met davantage en exergue | es notions dousage e
TC, animation, vie sociale, ville communicante, etc.). En résumé, intensifier signifie « construire plus et

multiplier les usages ».

La densification ne concerne pas uniquement les centresvilles, mais aussi les franges urbaines, les

cours de bour glessectewsspavilanmaieea mére si elle estparfois plus délicate a mettre

en ocuvr e. Coest | a raison pour | agqu e Ipérierbaigmsodoit émep pr oc h e
différente.

Avantages et limites de la densification

Le di mensi onnement de | our bbal eméenoOnumgai nsemdesa |pian
densi fication, mai s un moyen efficace de lutte contr
des espaces agricoles et naturelsparceque | e di mensi onnement de | ourbanis
planification du développement urbain, est lié a la sauvegarde des espaces agricoles et naturels et & leur
définitions, plutdt que a | a densi fi caindicatianedpas t i s s u
des actions concréte a ce regard

Un des leviers principauxde la densification est de mieux utiliser les gisements fonciers situés au sein du

tissu urbain déja constitué. 11 sembl e crationtuband,i ct oi r e
avec des relations de voisinage sereines. En effet, la meilleure utilisation du foncier interne ne se résume

pas a une augmentation du nombre de constructions par
modes de production de logement s. Ainsi, il ne soagit pas simpl ement
construire mieux, en jouant sur |l es for meSanutenbai nes,
compte uniquement des «attentes » et des «chiffrés » en matiére de planfication, mais plutdt en

maintenant une vision prospective visant une qualité urbaine respectueuse du décor architectural et de la

vie des habitants.
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Dans ce champ, 4 gisements fonciers potentiellement constructibles sont repérables :

‘E Les dents creuses du tissu urbain existant qui représentent un stock de terrains non batis. La

majorité donnera lieu a des mises en vente ;

‘E Lesterrains privés batis qui peuvent étre densifiés au moyen d'une division parcellaire (BIMBY),
d'une surélévation des constructions existantes 0 u

batiments ;

doun

changement

‘E Les friches souvent des anciennes activités économiques qui ont cessé et dont les constructions
noont pas trouvié de nouvel wusa
‘E Lefoncier public bati ou non mobilisable en faveur des équipenents publics et du logement, bati

ou non.

LA DENSIFICATION

m\u
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al ors envisager un axe qualitat.i fectyaleétlexn@écessitesides e, not
habitants.

Par exemple, une implantation réfléchie des formes architecturales de la future construction, bien

étudi ées et en harmonie avec | oenvironnement, modi f i
présence du \égétal, de la nature et de la biodiversité est essentielle, et il est ainsi nécessaire de leur

redonner une place fondamentale.

1 convient évidemment de sointerroger sur |l es effet

particulierementpertur b és par | a périurbanisation

donc derriére le terme de densification.

Ensuite, |l oi mpératif de
raisonnée rejoint la lutte contre la ségrégation spatiale.

Lapol itique doaménagement
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Entre 1968 et 1990, le phénoméne de densificationprédomi@ sur | e phénoméne doétal en
une progression mesurée des surfaces urbanisées |égérement plus rapide que la croissance de la
population.

Sur une période plusrécente, 1992 014, | a carte de caractérisatnton de |
col orée, montrant que cette maltrise constatée précéd
Certaines villes se développent a |l a fois a lointérie

certains territoires le contraste est moins saisissant, la construction par extension peut prédominer.

Ce constat présente cependant des exceptions, des villages ainsi que des bourgs se sont développés
uniguement dans la trame batie, sans extension. Un autre mode de développement est donc possible et
commence a se traduire dans les faits.

LES ATTENTES DES RABTANTS

VNE VILLE DENSE ET BELE VES ESPACES PUBLIS ANIMES FLS DE MIKITE DANS

PES LOGEMENTS (oLLE(TIFS AVE( LES
QUALITES VE L'HABITAT INDIVIVE.

LA SURELEVATION

La facon de construire la ville et les batiments depuis plusieurs décennies se révéle étre impactante sur
l'ensemble des ressources naturelles. Premierement, elle entraine une surconsommation desnatiéres
premiéres, menant inexorablement vers un épuisement de cellesci. Deuxiémement, elle induit
dimportantes émissions de gaz a effet de serre et de polluants atmosphériques. Troisiemement, cette
facon de faire a produit une quantité importante de déhets générant une pollution des milieux naturels.

Lasurélévationd oun b at i me produine éurlogeenent shres artificialisation supplémentaire et de
contribuer a financer la rénovation du bati. Encore fautil savoir sur quels batiments elle est faisable et
pertinente, au regard des besoins réels.

A Il oheure de |l a double nécessité (et injonction) d
l oartificialisation, |l es métropol etsmmboliere airséin desr ouv er
secteurs déja urbanisés, ainsi que des solutions pour financer la rénovation de leur parc bati.

Les municipalités noont général ement pas | es outils
potentiels quooffre | eur PLUgmascesséentieleménecartograpltiquey ne conr
et non volumétrique.
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Lousage du sol et | a mani ére doaménager |l e territoire
prise de conscience des conséquences de du20asiéecle f i ci al i
sur la biodiversité, les terres agricoles et le risque inondation.

Les enjeux de la surélévation des batiments

La surélévation : ol ?

+ Dans les centres anciens et les tissus de faubourg
» Dans les opérations d'habitat collectif des années 70

La surélévation : pourquoi ?
L'un des leviers d'action de la sobriété fonciere : une production de logements en cohérence avec le ZAN

Une densification plus douce que le renouvellement urbain, donc plus acceptable par les riverains et plus économe
en ressource pour la construction

Un facilitateur de la rénovation du parc immobilier, essentielle face aux enjeux énergétiques et climatiques

Une dynamique résidentielle pour les centres-villes : créer des logements plus attractifs, requalifier les batiments
existants, la ol il y a peu de foncier disponible

Un renforcement de la ville des courtes distances

La surélévation : comment ?

* Une fagon séculaire de faire la ville
» Un contexte favorable avec la normalisation du pin d'Alep comme bois d’ceuvre

* Une dynamique a l'initiative des habitants S
e s JelQUOQ

réunion du 22 mars 2023 e 9 ~\ A AGENCE D'URBANISME

Aussi | es ¢ ommu n e-a pas ét@acordron®Ees tau bheswis deureuver de telles ressources,
car |l ourbanisme se faisait « ndesrphéremmanes enéealt eme
mais |l e « foncier aérien doune ville &est une ressoul

complexe a exploiter que le foncier traditionnel ».

Il offre une réserve importante de nouvelles surfaces sans arfficialisation et la surélévation peut
également financer les travaux de rénovation du béti existant.

Il soagit de connaitre ce f onci e r-adeenderdiféetles bdtimept®o ur qual
les plus pertinents a surélever au regardde différents critéres et besoins.

En plus de créer des surfaces neuves sans artificiald.i
financer, au moins partiellement, la rénovation du bati, par la vente des droits a surélever.

Le potentiel«net» ét abl i est généralement situé autour de 3 %
suffisamment peu pour ne pas impacter négativement le paysage urbain et mais suffisant pour peser
dans | a lutte contre I oartificialisation.

La surélévation faisaitpar t i e des solutions de | ourbanisme circul a

avec le déjala et rénover, réinvestir, reconquérir le bati pour adapter la ville aux enjeux environnementaux
et sociaux de notre temps. Qui plus est, contrairement a& démolitionv reconstruction, la surélévation
est économe en matériaux de construction et limite la production de déchets.

En France, les déchets du batiment et des travaux publics représentent 46 millions de tonnes par an, dont
seulement la moitié est valorisée. A titre de comparaison, chaque année, environ 30 millions de tonnes de
déchets ménagers sont produits. Préserver les ressources naturelles pour les générations actuelles et
futures implique donc aussi de mieux gérer les ressources de la constructon.

L'enjeux est double : la préservation de I'environnement et le maintien & long terme de ressources
disponibles pour la construction.
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Le domaine du BTP se doit aujourd'hui de tendre vers des constructions ayant une faible empreinte
carbone etcomposéesd e mat éri aux renouvel abl es. Pour cela, | es

Elles font appel aux matériaux locaux et renouvelables, aux savoifaire traditionnels, mais également a

linnovation et a I'économie circulaire. Mais pour relever le défi ded neutralité carbone, il est essentiel
également de faire avecle"déjd a", de privil égier |l a rénovation et ¢
démoliton-r econstruction. En ce sens, |l a surélévation des
négliger pour faire la vile sur la ville.

Rénovation, surélévation et 161-161bis rue de la Convention

Une rénovaﬁon en h teur energie renouvelable 5015 PARIS

B CONTEXTE DU PROJET

La SIEMP, bailleur social,a conduit cette ~ (PHE). La bonne conservation géné-
réhabilitation dans le cadre de la poli-  rale de |'édifice a favorisé les travaux

A
|

tique de lutte contre l'insalubrité de
la ville de Paris. L'opération concerne

G ble d' bles post-h
manniens disposés en U, en plein coeur
dul5e arrondi Ces batil

de rénovation plutét que la destruc-
tion de I'existant, favorisant un chan-
tier propre et limitant l'utilisation des
transports. Linstallation de panneaux

qui abritaient a I'origine un foyer France
Telecom, ont été transformés en une ré-
sidence sociale ADOMA (anciennement
Sonacotra) ainsi qu'en une résidence
étudiante CROUS. La réhabilitation a
recu une des premiéres certifications

solaires, I'isol intérieure, la réno-
vation des menuiseries, et la végétali-
sation de la toiture et de la cour (23 %
de la parcelle a été rendue perméable)
ont permis d'améliorer la performance
énergétique du bitiment. L'installation
d'ascenseurs garantit |'ac-

Lo terrasse abritée de Itage surékevé, qui soutient les panneaux solaires

Patrimoine Habitat et Environnement cessibilité des logements. © Equateur architecture

M IDENTITE M INTERVENANTS

Maitre d’ouvrage : SIEMP Maitre d*ouvrage : SIEMP ‘ ‘ La réhabilitation a recu une des
Année de rénovation: 2006 Maire d'euvre ; Equateur architecture premiéres certifications Patrimoine
Typologie de bt : Post haussmannien Burmou dFécides themiques - Sincoba Habitat et Environnement (PHE).
Usage: B Entreprises :Brezillon

Surface totale SHON : 3 038 m?
Zone climatique : Hla

)

Fyfngmf!ef!tvs! m wbujpo!f!s!opwbujpo!!'ofshlujrvf!~ 1 Qbsjt!gbwpsjthbc

La surél évation, en tant guoobj et de production du

doopportunité projet par projet a une approche wurbain
finalement dointégrer t pasentallaegeande échebetekdans fed lacalittset q u i s e
appliquer un certain nombre de filtres pour mettre en corrélation les sites surélevables avec les besoins

qui se posent dans le territoire.

2N APRES BILAN

Consommation 446 KWh Ep/m2.an 95 KWh Ep/m2.an
. Gaz naturel
s dé le Electrique en majorité Solaire thermique

Solaire photovoltaique

ITI sur les fagades sur rue et sur

Murs existants en brique cour et isolation des murs

Conception grophique : Scudio Desall . www bensgraphigues fr

et moellon calcaire non intérieurs en laine de chanvre.
Enveloppe isolés Toiture végétalisée + 3694000 € HT
Ouwany: en simple Menuiseries extérieures enbois  « | 211 € HT/m2
vitrage

avec double vitrage et persiennes  gHON
extérieures en acier laqué

i 4 chaudiéres gaz 3 condensation.
é B.

Ve sur la fagode de limmeubk: aprés il
travaux et surélévation
© Equateur architecture Luc Bocgly

S:é
é de ygroreéglable type B.
£ poufne Majorke de 32 m2 de panneaux solaires ther-
iques et
Ventilation naturelle par s S
3 25 m2 photovoltaiques.
U satime gacde manees Toitures végeétalisées

économe

Livret d'accueil remis aux rési-

Comportements /

Deux extensions ont été réalisées :une sur la
toiture, créant un huitiéme étage et une seconde
en rez-de-jardin, toutes deux dessinées dans
le respect de I'existant.La pergola du nouvel
étage, construite en bois, soutient les 57 m2
de panneaux solaires et protége aussi la ter-
rasse. 32 m2 de panneaux solaires thermiques
4 capteurs tubulaires sous vide permettent de
couvrir 30 % des besoins en eau chaude sanitaire
des occupants en complément des quatre chau-

diéres gaz a condensation et 25 m2 de panneaux
photovoltaiques produisent 5 % des besoins en
électricité des deux résidences. Le bitiment
comprend un commerce en rez-de-chaussée,
ainsi qu'une buanderie, une salle de convivia-
lité, un local vélo et des bureaux. Certaines
chambres disposaient en fagade d'un dispositif
de garde-manger qui a été réinterprété par les
architectes, favorisant ainsi une ventilation natu-
relle qui compléte la ventilation simple-flux. &

ivore

éne

B LES POINTS FORTS

+ Isolation thermique
* Rénovation de fenétres

* Vegetalisation des murs et des.
toits

* Végéalisation des cours et jardins
prives

+ Chantier propre
* Energies renouvelables

Exemple de surélévation e rénovation énergétique a Parisfavob ou! m! ' dpopnj f ! dj sdvmbj s f
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La qualité architecturale en surélévation est une condition préalable a toutes les politiques de

densification verticalepar sur él évation : elle est fondamentale pa
duprincipedesuréler at i on ou doune approche urbaine qui serait
de | a densification et sur él évation cquequesoitletissossi bl e
urbain.

Angel Shlomo étude trolhglledeAseer mi nant quoidentifie

‘E Le taux de surface de plancher;

E Le taux dooccupation du sol (entendu comme | e sol
entre les batiments et les réseaux viaires;

E Le taux dooccupation des Ipaspmeseawnniese carré derplanchee n o mb r

Les trois facteurs donnent | oi mage de | a morphologie
ur bai n, di fférents pour issus doépoque constructive,
évolué au f i | des siéecles l a question de | aleddéatsi t é <c o

soouvr e e-muséeeterhelement figde et le laboratoire de recherche en perpétuel changement.

De nouvelles opportunités se créentet de nouvellesreggl es soi mposer ont aussi pour
avec | e neuf . Mais ne perdons pas de vue qudoentre | es
ecuvre pratique, |l a décision passe par | es copropri éta
Coest donc a | eur égard quoune attention toute partic

réussis bien s(r, mais aussi le bon déroulement de toutes les étapes, le respect de la chronologie et du
temps nécessaire. Il a fallu prés de cing anées pour voir les oppositions systématiques et farouches des
premiers projets se muer en une maturité plus sereine. Chaque copropriété est un cas particulier, toutes
ses dimensions doivent étre prises au plus t6t pour y apporter des réponses satisfaisanes.

Deés la publication de la loi de 1965, la notion de surélévation apparait dans les réglements de copropriéte.

Mai s contrairement aux constructeurs doi mmeubles urba
autorisés, les copropriétés installées sur des surfaces fonciéres plus i mg
totalité de ce droit.

Construit majoritairement dans les années 1950/1960, ce parc a naturellement vieilli et de nouvelles

contraintes sont venues accroitre les obligations financiéres:l e Gr enel l e de | o2environn
fixé de nouveaux objectifs de performances énergéti gl
prise de conscience par | es copropriétaires de | oobli
le gouvernement qui fixe des objectifs de réduction des consommations énergétiques, - 38 % en 2020, se

heurte & |l a réalité du montant des investissements n
|l ogement, soit 168 mill i ar dpsiétateseur os a mobiliser par
Ces objectifs ont été aussi fragilisés par des pr ome
économies de consommation réalisées, ce qui soest r

économies y contr i bueanhemenCque & tsurékd\atios preace une dnmension
intéressante, par ses valeurs urbaines notamment : densifier la ville plutdét quel 2 é t ,eparticipez au
financement de la rénovation énergétiqgue des béatiments eta leur mise aux normes, fournir un bilan
carbone favorable par rapport & des opérations de destruction/reconstruction.

Les surélévations historiques se sont faites par vagues. Au gré des décisions politiques, les concepteurs

pensaient dessiner un plafond de verre virtuel mais les constructeir s | cont occupé dans |
interstices. Ce phénomene prend une forme de plus gra
franchir ce plafond pour combler des vides et rejoindre les existants.

La surél évation est d aderngcasipar cgsratieatieal Ssausexisgant, auxsdmits teu d

N

vues quaoi l géneéere et quoaoil doit préserver, aux jeux d
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ne devra pas €éluder : créer plus que jamais la rencontre entre architecture et urbasi me ; -a-dire aliert
structure hybride architecturale et processus de renouvellement urbain par touches.

Les premieres opérations de surél évation en copropr
copropriétaires du dernier niveau souhaitant étendre leur logement. Les premieres copropriétés

sur élevées |l oont été de mani ére surprenante dans | es
les municipalités, était de redessiner le paysage : un banal toit plat devient une charpente attractive.

Pour réaliser une opération de surélévation, Planete Surélévation a identifié trois filieres. La premiére est

de confier | oopération a un promoteur. Et treés vite s
Unhe connai ssance plalrd add@r idgei Nneoiensnte i ndi spensabl e. De
milieu habité ou des copropriétaires sont particulierement sensibilisés.Nous préconisons maintenant la

réalisation, préalable a toute opér atdésomreéventuelet r éf ér é

de pouvoir identifier son origine. Cette intervention contribuera aussi a rassurer les copropriétaires
incertains.

La seconde filiere, i ssue de |l oexercice du droit de g
futurslots.Ce sont eux qui financeront | oopération et soils
doune assistance a maitrise doouvrage r6dée a ces opél
aux mémes conditions financiéres, en revanche le acquéreurs bénéficieront de la différence de marge

de | oopérateur et acheteront a des conditions préfére

Enfin la troisieme voie, celle qui magnifie le « trésor caché », consistera pour la copropriété a faire
|l oopérati-mémepour ell e

Du coup elle représente évidemment des avantages pour les copropriétés : baisse des charges par les

économies |iées a de meill eures performances et par |
de répartition, de nouveaux lots et un meilleur confort devi e pour | o0i mmeubl e exi st
patrimoniale accrue et, surtout,peuté t r e des opérations sollicitant 1 2int
plutdt individualiste. Le principe économique est simple consiste en construire sur son foncier aériende

nouveaux | ots que |l a copropriété vendra. Loéquation e

global égale marge réalisée.

Loacte de surélever se révele donc étre un contri buf
activateur du financement des travaux de rénovation, mais aussi un révélateur de la redécouverte des

toits et du paysage urbain. Les architectes lui conférent des valeurs de langage architectural et défrichent

l es pistes doun nouvel art de batir

Le parti des architectes sera, alternativement, de montrer ou de cacher. Aussitdt créé et déja invisible

dans | e paysage urbain. Mai s | e gest e -faveeapplraitilaa mai s s
complexité de faire du neuf sur du vieux. Seule une vision technique globig et harmonieuse permettra
doéviter quelques déconvenues.

Nous sommes dans un environnement en plein changement mais déja apparaissent, dans le paysage de

la gestion de ces projets, des outils particulierement efficaces. Le Diagnostic techniqueglobal (DTG)
prévoit dans ses résultats doanalyser | e bati et | es
de colt de remplacement. Sur ces bases il est alors possible de déterminer pour les 10, 20, 30 ans a venir

le montant du fonds travaux & provisionner.

La copropri été sera doautant plus encline a soengager
a |l oanalyse objective des investissements auxquels el
non comme une contrainte mais comme une solution. Cette mue est également une opportunité de doter

l a copropri été doout iHases sdrdes gahmologies 8IG @t 8IMGageomsague |&

sur él évation soit |l e fer de | ance douwmparodesimmeublesnt de g«
dans son ensembl e. Beaucoup doacteurs y contribuent e
et avec les copropriétaires pour les rassurer.
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La surélévation, un processus existant a intensifier

INTRODUTON

Dans une opération de surél évation il soagit doél eve
( mai son privée, immeuble ou toiture). On parle aussi
| obavantage de ne passolmodLiofiideére leosetmpdrei sveenaur r ehausser
l a pente du toit si |l a réglementation en vigueur dans

et ainsi ajouter un ou plusieurs niveaux.

Différents types de surélévation sont possibles selon le bati existant : maison ou immeuble, structure et
fondations, solidité des murs actuels, matériau const
type de charpente et pente du t oicompasanies ke pronoteur Sui t e a
pourra alors opter pour une surélévation totale ou partielleOn par |l e de sur él évation t ot
complet est construit avec la possibilité de créer plusieurs piéces. On parle de surélévation partielle

| or squet iloonopreeg aconsi ste qudoen | a crédattissnsddonamepiadd
existante), et il pourra également choisir le matériau adéquat : béton classique ou cellulaire (plus léger

mais plus codteux), bois ou encore acier.

Ces chantiers sont dansla plupart des cas confiés a des promoteurs immobiliers ou sociétés spécialisées

dans ce type doopération et qui auront une vVvision doe
a mener (étude du bati dooriginen eéédmardhest admianindr
qui se |l ancent seuls dans ces travaux, il est vivemen
assistance a maitrise doouvrage pour établir une étu
contraintes(ad mi ni stratives, réglementaires, juridiques, fi
OQutre |l e fait que |l a surél évation permet de répondre
peut citer doautres avantages qui tournent  awtpoumidceat:
des colts de fonctionnement (surtout dans | e cas d

environnemental.

Une surél évation a effectivement un intérét en matier
un agrandissementdel a sur face habitable en profitant doun fonc
| ooccasion de créer des surfaces atypiques (loggias,
renouvellement urbain des touches architecturales innovantes etesthétiques (dans le respect des régles

imposées par les PLU en vigueur selon les communes ou zones).

Si |l es pouvoirs publics encouragent de plus en plus
not amment pour ses avant ag erementaux.tEkepemeesen dffetidenpgardat s envi
popul ation croissante des villes en vertiemtemdplus € et dc
de pollution, moins doespaces vert s Ell e per met €g
immobilier privé afin de mieux répondre aux nouveaux objectifs de performances énergétiques. Ainsi une
opération de sur él évation peut permettre doaméliorer
facture énergétique gl obtaoliet udrue hdaetsi npeanntn,e aduoxi nstoélgarierre se
Dans | e cas doune copropri ét é, une sur él évation per me

des droits a batir (cas de la copropriété) ou des nouveaux logements créés (cas de la pleine propriété)

Ces profits seront redistribués entre les propriétaires ou serviront a couvrir les codts de fonctionnement

de |1 9i mmeuble (rénovations, raval ement , installati or
reval orisation gl ob aé&srélévationldans nmeneoprdpfiéee .permenhégdlemenede |

réduire les charges individuelles de chaque propriétaire puisque réparties sur davantage de lots.
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ENJEUX URBAINS
l1.La densification urbaine,: ou |la lutte contre | oart.

Le potentiel de foncier aérien des métropoles, souvent considérable, est régulierement opposé aux
chiffres de | 2étal ement urbain et |l ai sse a penser q
immeubles suffira a répondre aux besoins de construction et a réduire,vai e endi guer , | o2ét al en
Méme si ce potentiel ne peut pas réellement répondre a I'ensemble des besoins en nouveaux logements,

son exploitation contribuerait d'une part de maniére décisive a ces besoins, et d'autre part a la rénovation

de I'habitat et a I'amélioration de la qualité de vie.

2.La rénovation thermique du parc béti et son financement:

L'enjeu énergétique des batiments est une question qui va audela des questions fiscales, puisqu'il s'agit
d'un enjeu de santé publique ; comme le défiiit la fondation Abbé Pierre, la"bouilloire énergétique’, c'est-
a-dire les appartements qui, en raison d'une mauvaise efficacité énergétique, d expasition et d'autres
facteurs énergivores, atteignent des températures bien plus élevées qun a | 9 e impaétent aassiie,
sommeil des habitants, favorisant le développement ou l'aggravation de pathologies (cardiaques et
rénales notamment), des problémes de circulation sanguine, la perte d'autonomie chez les personnes

ageées et la déshydratation. Par conséque n t l a qguestion doune bonne isol at
confort valable tant en hiver quoen été devient wun en
parc bati. La vente des droits a bat itigdipatienfinasciereal évat i o
sa rénovation thermique. Dans |l e cadre du | ogement s
parc i mmobilier ainsi qgue | oabsenfcienamaemearit dddo U men cp a
travaux.

3.La mixité sociale eturbaine:

La construction de logements sociaux et leur « égrainage » sur les toits des immeubles en copropriété et,

a |l oinverse, |l a création de | ogements privés en toitu
comme des solutionspourgénér er pl us de « mixité » urbaine et soci al
des fonctions wurbaines (habitats/activités/ équipement

maj eur pour |l a création doun ens edelléveloppementadurable,c o hér en
intégrant des qualités architecturales et urbanistiques et répondant aux attentes variées de la population
et a |l eurs diversités sociales. S'engager vers un urhb

une mixité des fonctions urbaines au sein du tissu urbain, une diversité architecturale et des logements
réepondant aux différentes attentes en termes dohabi
popul ations doorigines et de menifreigénarationdi ver s, per mettr

4.La détente de la pression immobiliére:

Avec la question de plus en plus pressante de la turistification et la croissance exponentielle des couts

i mmobiliers dans | e centre villes, | o2ab@gmert aoti iacnn de u
bonne localisation, dans des secteurs tendus, est estimée suffisante pour équilibrer la demande et donc

détendre mécaniguement la pression immobiliére, rendant ainsi la ville plus accessible et permettant une
réappropriation par les habitants.

5.La mise en valeur du patrimoine bati, quoil soit re

La surélévation contemporaine et son traitement architectural ont le potentiel de créer un dialogue

architectural avec | 29édi f i c epatramoine, en plused finandensa i mettre e
rénovation et sa mise aux normes. Une qualité architecturale bien insérée dans le contexte permet donc

de valoriser |l es secteurs dégradés du tissu urbain et
| oi mtteirowne, ai nsi gud2au contexte environnant
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GENEVES ET LA METHODE ABCD

La Ville de Genéve, en 2008, modifie son réglement urbain et rehausse de deux niveaux les hauteurs
constructibles dans deux des trois secteurs de la ville,leset eur excl u étant | e ccur hi

La loi L10088, dite « des surélévations », est initiée par le Canton de Genéve dans un contexte de pénurie

de |l ogements avec pour ambition de répondre aux obje
prévusdansce canton doi ci 2030.
Geneve subissant déja les effets retors de son attre

augmentation de la pression immobiliere et fonciére, ralentissement de la construction et taux de vacance
extrémement basV , la possibilité de « faire la ville sur la ville » par la rehausse des gabarits lui promettait
de sortir de la crise.

La ville est constituée de quartiers identifiables par la morphologie trés spécifique de leur tissu construit.
lls présentent des caractéristiques variables en termes de densité, de rythme du bati, de typologie et du
rapport plein/vide, selon lesquelles elles offrent des conditions tres différentes a la surélévation urbaine.

Loapproche développée se fonde sur, etlchercieeaclaommirai s s ance
opérationnelle pour encadrer le développement de la ville en hauteur.

Si |l es surél évations posent des enjeux de constructio
de | 29i mmeubl e qui i mpliqguedeaércescsarn d eanelnd e rdwisr arureesrhd ro
modi fient également | e profil doune rue, |l oéquilibre
l a physionomie doun quartier. La mesure de cens incid
doune ville a long ter me.

En 2016, la « méthode doévaluation desurélévatigudeds es en
immeubles de logements », aussi appelée méthode « A, B, C,D»,crééefgar uno Mar chand et | g

Joud & Vergély Architectes, st mise en place. Elle donne un outil commun aux différentes commissions
urbaines pour évaluer et autoriser les projets.

La méthode A, B, C, D vise a réinteégrer une dimension
atraversunetramedecrier es i nvoqués selon des échelles progress:|

Les critéres ne constituent toutefois pas une méthode unilatérale, au sens ou elle produirait
mécaniquement un résultat, mais propose un questionnement selon une appréhension de la ville a

plusieursé chel | es qui rel éve |l es aspects a observer, pour
contexte global et local.

Enfin, il faut encore préciser que |l ors de | oévaluat.i
primordiales, nereprésene nt pas | e seul axe concernant | o2insertior
En ef fet, l a création de nouveaux |l ogement s induit
di mensi onnement des espaces communs de | o0i mmeubl e un

spatiales sont également a considérer attentivement.

Ainsi, et en fonction du nombre de logements créés ces questions prennent une importance considérable
et | a pertinence des solutions proposées pouduy répol
projet.
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Application des critéres A,B,C,D

A. Lequartier-En premier 1|ieu, il soagit de
les conditions morphologiques propres au tissu urbain.
Le tissu doilots

rues étroites,
des Délices ou de Champel.

reconnaftre
compacts

caract ér i
noof fre

stiqgues des

Pa

ai nsi pas |l es mémes condi

A cette échelle, les conditions du catexte (ensoleillement, dégagement) doivent étre évaluées,

et |l a vision doun développement en hauteur du qua

sur él évation pourrait se généraliser, ou ne rev

opportunités locales.

Loanalyse devrait préciser si |l oobjet occupe au s

intégré dans |l e tissu bati et refl étant |l a situat

position singuliere (objet que sa position particuliere démarque de son environnement).

Loanalyse réalisée & |1 oéchelle du quartier vise a
des conditions du tissu urbain et a définir |l e car
envionnement , définissant dosores et déja une postur e
B. Les groupes (deplimmeeu bploeisnt de vue des « groupes doi
identifier une entité urbaine restreinte a | aquel
plusieursfor mes doagencement spatial par |l equel un bati
mani festation |l a plus i mmédi ate et courante étant
Un groupe peut également étre défini par plusieu
construction, rassemblés par un méme espace référent ou organi
commune. Par exemple, un Tlot, bien quohétérogeéne
fragments successifs doi mmeubl es. La surél évation
chaine.

Cette étape consiste doabord a définir S i l a sur
cohérence de | 27l ot ou du groupe doi mmeubl es. Le
étre préconisée pour en déduire le bied ond é dentioh.oi nt er ve
Cette échelle impligue doidentifier les caractéeér.i
ses parties constitutives, par exemple, une unité de langage architectural, un type régulier de
couronnement, un alignement des niveauxd 2 é t age s

et un reéegne des corni
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C. Loespace plbvVidegeLde Ppawve public est | ogespace percefg
comporte une di mension scénique qudoune surél évati

Le profil doune rue est dét eutérede8orgresr | e type doal
- Continu( bati aligné sans décrochement; de part et dc:
- Discontinu régulier (un rythme des « redents » du bati est identifiable)

- Discontinui rr égulier (la discontinuité ¢t fortuite,
Les changements doalignement i ndui sent par ef fet
construction en hauteur telle que le décrochement en plan entraine une fragmentation en

él évation. I soagit alors de ouaattdndresomgabaritl a pert
| égal, si cette opération compromet | o20ordre de | a
| soagi-t doobserver doune part la physionomie

|l ohétérogénéité des constructions qui oursaCepbordent,
constats devraient suggérer une attitude a adopter guant a la volumétrie et aux conditions

doensoleill ement de | oespace public [/ priveée.

D. Loi mmeubEehell e de | oi mmeuble invoque | a question
architecturaleetde | ohabitabilité des typologies mises en
Les attitudes sont diverses et souvent hybrides entre deux positions extrémes :

a. Enmi méti sme par | a poursuite a;loidentiqgue des
b. Enfrupture par | ointervention doun tout autre |
Soi l est illusoire de prédéfinir des reéegles de <co

l a question du degré de continuité nécessaire de
éviter des réponses caricaturales.

Les caracteres ordinaires ou singuliers de |l a si
ensemble et |l oidentification des caractéres sympt
l a surél évati on parblicrréfgeptoauront permis deerslgver ades trats
déterminants qui dessinent les grandes lignes de la syntaxe architecturale.

I I soagit ainsi doévaluer la justesse doun parti
critéres aura permis de préciser.

L] .
Potentiel de surélévation Genéve en 2008 Surélévations réalisée<68tst 2018
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Loexemple de Genéeéve est instructif a deux points de v
dune politique urbaine volontariste, | a qualité archi
instances urbaines et patrimoniales afin de garantir
loi tout entiére.

Deuxiemement, sans Egulation des loyers et des prix de vente, la spéculation immobiliére autour de la
création de surfaces neuves en surélévation et en plein centreville ménerait a une surenchére des prix
en raison des qualités intrinseéques de ce type de bien, ajoutée a le rareté, devenue extréme en contexte
de pénurie de logements’ avec un effet de hausse du marché existant local, qui réduit la capacité des
habitants a y accéder.

Geneve avait compris ce phénoméne spéculatif dés les années 1990 et avait créé une loi pou s 2 e n
prémunir. Cependant, la volonté politique de densifier verticalement la ville est venue ajouter une nouvelle

couche juridique, ou la régulation a été dans ce cas contreproductive, les projets émergeant trop

lentement pour avoir un quelconque effets ur | coenrayement de | a pénuri e. Lo
secteur tendu doune ville est donc une affaire de rég
ne pas entraver la faisabilité financiere des opérations.

Surélévationde la résidence sociale des Berges du Rhon&eneve
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LA [ENSITE URBAINE ENDEERANCEACTES DRENDEWP VT! EF! M BGUSQ! EV! 27! PDUPCS|
AMENAGER EN ILE DE FRANCE : LA DENSITE URBAINE EN QUESTION

La question de la densité n'est pas seulement une quesion en lien avec le travail des aménageurs ou du

moins les besoins qu'auraient les aménageurs de trouver du terrain en période de rareté fonciere pour

pouvoir construire. De fait, aujourd'hui, la densité pose vraiment la question de la fabrication d'une bnne

ville, plus que d'une belle ville. Elle est liée aux réflexions croissantes sur la ville durable qui devraient
soinscrire dans |l a perspective de réaliser des quart:.i
insuffisant pour aller vers uneville durable en imaginant en quoi la densité peut nous aider a fabriquer une

ville durable.

La premiere idée est que la densité en soi n'est pas productrice de qualité si elle n'est pas articulée avec
localisation, transport et stationnement. Souvent leschoses ne sont pas assez liées. Le stationnement a
un r6le majeur lorsque I'on parle de l'articulation avec les transports, puisqu'il est difficile dimaginer que
chacun abandonnera sa voiture du jour au lendemain. Il s'agit d'articuler toutes ces questiors avec les
modes de vie bien évidemment, parce que si on ne tient pas compte des modes de vie, on est absolument
certain de partir a I'échec.

La deuxieéme idée est qu'il faut relativiser la notion de densité et l'articuler avec les formes urbaines. En
effet, la densité fait souvent peur parce qu'elle est associée aux grands ensembles qui ne font que 50
logements a I'hectare - ce que peu de gens savent malheureusement alors que le tissu haussmannien-
gu'on considere tres agréable a vivre- fait 300 logements a I'hectare. Un lotissement ordinaire présente
traditionnellement 8 logements a I'hectare et l'opération de Saintes, réaménagement d'un faubourg en
extension du centre-ville par des lauréats européens, avec beaucoup de maisons individuelles, affiche 1@
logements a I'hectare, parce qu'il utilise les voiries périphériques existantes.

La troisieme idée consiste a se poser la question de savoir si on souhaite la densité pour des raisons
vertueuses ou pour pallier la raréfaction des terrains et pour augmenter la rentabilité des sols. La densité
devient vertueuse si elle permet de créer de centralités, un sentiment d'appartenance a un territoire, une
concentration qui justifie la création de commerces et d'équipements, une articulation avec les transports.
Il faudra aussi interroger nos sociologues a ce titre sur le lien entre densité et écurité, en se souvenant
gu'il existe des théories absolument opposées qui se sont confrontées sur cette question. Si on remonte
trés loin dans I'histoire des idées, Frank Lloyd Wright dessinait sa Broadacre City de facon tres distancée
pour dire «vous aurez la sécurité parce que vous serez en rapport avec la nature et vous aurez un
sentiment d'appartenance a un territoire » alors que la grande sociologue Jane Jacobs disait 4a sécurité
c'est la rue, c'est les yeux qui regardent la rue».

Un quatriéeme point peut étre éclairé par les sociologues, c'est la maniére dont les habitants peuvent ou
non tolérer ce qui sera sans doute une contrainte future non négociable, comme nous le montre I'exemple
trés contraint des Pays Bas. En France, il y a des choses queous négocions qui, dans les pays voisins-
Pays Bas et Allemagne par exemple- ne sont pas négociables : tout n'est pas constructible et il faut

construire de mani ére assez dense. Au Pays Bas il n
logements a I'hectare avec une préservation totale des terrains agricoles. Et combien de professionnels
ont été émerveill és par ces quartiers hollandais treés

densité de 100 logements a I'hectare avec de 'habitat indiviluel, mais avec un savoirfaire quant au
rapport a I'espace naturel, au mode de vie, etc.

Densité (V. Fouchier)- La plupart des politiques urbaines depuis les années 1960 ont cherché a freiner

l a densification, que | 20n esemmatereassaturaionsesrésepuxetr ses ¢
de concentration des populations. Ce noest que beauco
densification est réapparue, en particulier en lien avec le développement durable

Pour revenir a l'essentieletréd eni r une définition simple de | a densit
quantité sur une surface. Et quand on fait de la planification a I'échelle de I'llele-France, par exemple, ce
rapport quantité/surface est fondamental. On doit gérer des quantités, on doit gérer des surfaces, la
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densité est bien cette division d'une quantité- des habitants, des m2, des emplois ou d'autres choses- et
une surface qu'il va falloir définir aussi.

La « quantité » dohabitant s esorerésensitpdus quarter parisien)cereur cr i

une part élevée des immeubles y est affectée a des bureaux, donc a des emplois. Il est donc parfois
intéressant de cumuler emplois et habitants, pour ne pas se limiter a une seule acception de la quantité
gue l'on mesure.

Quelle que soit |l a quantité que | o20on mesure, il
choses différentes. Forme, organisation et densité sont des notions bien distinctes. Ne ramenons pas
tout & la densitév qui n'est qu'un rapport d'une quantité sur une surface- la densité ne dit rien sur le mode
de vie, ni l'organisation, ni les formes. Quand on est a une échelle régionale, la densité peut renvoyer a des
formes urbaines, de maniére un peu statistique et représentative ertermes de moyenne.

En matiére de perception, la perception de la densité du bati est ellenéme trés relative, par exemple en
fonction du niveau de maturité du végétal. Une méme densité et une méme forme architecturale, mais un
végétal plus ou moins abondant, qui masque plus ou moins la densité : la perception qu'on va en avoir
sera évidemment trés diverse. Chacune des professions a toute Iégitimité a choisir son propre critére, sa
guantité, sa surface ; ce n'est pas critiquable en soi. Ce que je crois imprtant, c'est que, lorsque I'on parle
de densité, chacun dise bien sur quelle quantité et sur quelle surface il raisonne, pour éviter un brouillage
complet de la discussion et un dialogue de sourds. Ce que je vais utiliser par la suite, c'est une densité
population + emploi sur les hectares urbains. Ce critere mesure une forme d'intensité de l'usage du sol.
Lorsque l'on traite I'échelle francilienne, c'est trés important de faire ce rapport de densité humaine nette
humaine parce que je considere lapopulato n et | oempl oi , nette parce
urbain de la surface que je traite.

Etalement (V. Fouchier)-J oabor de maintenant | a description-des

convi

que |

de-France. Je ne vais p aespétfigaetde IdedetFeance, qui expliue enartiet e x t

les constats : une région trés occupée par l'espace naturel, une région trés morcelée dans sa
gouvernance et dans son découpage institutionnel. Pour comprendre les densités franciliennes et leurs
dynamiques, il faut connaitre les forces structurantes de sa géographie qui leur sont liées, ainsi que les
|l ourdes inerties qui soy appliquent

Le gradient de densité de population, c'esta-dire la différence de densité entre le centre de I'agglomération
et la périphérie, est bien connu par les géographes. Il est encore plus visible lorsque l'on fait la somme
des habitants et des emplois. Ce gradient est trés pérenne ; il ne bouge quasiment pas. C'est fondamental,
lorsque I'on parle de forte ou de faible densig, il faut avoir en téte ce gradient : installer des populations
en faible ou forte densité renvoie forcément a cette géographie. Le sujet de la densité ne peut ainsi pas

soabstraire de |l a I ocalisation. Une paséquialenteanei t é | oi

forte densité de méme niveau dans |l e ceoeur de. I
des densités aussi élevées que celle observées dans Paris intranuros : il faut tenir compte du contexte
local et de la positiondans le gradient de densité.

La consommation d'espace, qui désigne l'espace agricole ou naturel qui se transforme en espace urbain,
est assez irrémédiable. Elle est treées I|iée a | oi
densificatio n plus on fait dense, moins on étale, et
planification a I'échelle régionale.

En termes de tendance, emplois et populations s'étalent, on ne peut donc pas résumer la consommation
doespace aémaique réspentebel: il y a une dimension emploi. L'emploi est un peu plus

«rugueux> a | a distance du ccecur de | 'agglomération que | a

l'emploi s'étale plus vite que les habitants.

Entre 1800 et 2003, I'agglomération parisienne s'est beaucoup étalée. Mais il faut mettre cela en rapport
avec la croissance : il y a eu des phases de forte croissance démographique et économique, qui ont
nécessité de l'espace pour les accueillir, notamment lors du babyboom. Le pobléme plus récent est une
croissance tres ralentie mais un étalement qui se poursuit. Donc, le rapport entre consommation d'espace
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et volume - nombre d'habitants nouveaux, nombre d'emplois nouveaux’ est a traiter. Lors des exercices

de planification antérieurs, par exemple le SDRIF de 1994, le suivi se faisait uniquement sous l'angle de la
consommation d'espace on mesurait parfois une moi n
ailleurs, on accueillait mo i ns dplus d'éspateaMaintenarg,ton d ' e mp |
essaie de changer d'angle de vue pour bien traiter I'intensité de I'usage de la consommation d'espace et

la densification des tissus urbains existants.

Une autre géographie structure la région llede-France en fonction de ladensité : c'est la répartition dans

l'espace des ménages en fonction de leur taille. Les ménages avec enfants sont majoritairement installés

dans les faibles densités et les personnes seules, ainsi que les familles monoparentales se trouvent

surtout dans les fortes densités. C'est le fruit du marché : pour répondre a des demandes et des attentes

de ménages avec enfants, la maison individuelle relativement éloignée dans les secteurs de faible densité

est la seule solution actuellement. Le marché ne sait pastellement faire autre chose, et c'est un des enjeux
delarégionllede-Fr ance, que d'arriver a répondre a des ménage
plus prés des aménités urbaines et des fortes densités.

Mobilité (V. Fouchier)- C 9 eusetdimension essentielle qu'on aurait tort de ne pas traiter a I'échelle

régionale, parce qu'une forte densité implique des modes de vie particuliers qui ne sont pas les mémes

gu'en faible densité. Dans les faibles densités, environ 10% des ménages n'orgas de voiture, alors

gudosils sont prés de 60% dans |l es fortes densités a se
mode de vie quotidien.

Cela a des conséquences multiples a I'échelle régionale et des conséquences prospectives dont il faut
tenrcompt e quand on fait de |l a planification. En effet
consommation énergétique, de pollution et globalement de colt collectif, I'impact de la mobilité et de la

densité doit étre regardé conjointement.

Les deux auwstraliens Newman et Kenworthy ont comparé 30 villes a I'échelle mondiale et concluaient que

les villes les plus denses consommaient moins d'énergie pour le déplacement de leurs habitantsEn lle-

de-France, quand on habite en faible densité, on consomme 3dis plus d'énergie pour se déplacer que

guand on est en forte densité. L'enjeu régional estmaintenant connu et partagé mais, au niveau local, il

reste du chemin & parcourir pour que lidée passe dansl e s meoeur s et gue | es co
opérationnelles en sdent tirées.

Le probléme de tout cela vient du fait que, certes, dans les fortes densités, un habitant parcourt 3 fois

moinsde di stance quoaun habitant des faibles densités, m:
guelle que soit la densité. Il ya une forme de constance de temps dans l'espace : on peut habiter en faible

densité et faire 3 fois plus de distance mais ne pas passer plus de temps a se déplacer. La grande legon

pour la planification est que l'extension des réseaux routiers et de trangort en commun, qu'on a

longtemps crue f act eur s de réduction du temps de dépl acemel
pl ani fi cat i opendasntadessannées avécrcétte erreur en téte. Les extensions de réseaux de

transport en commun et de routes ne permettent pas vraiment des gains de temps, mais des gains

d'espace. On étend la distanceparcourue, on n'utilise pas I'amélioration de l'accessibilité a réduire les

temps de déplacement. La villes'étale donc, profitant des gains d'accessibilité. Ce n'estpas un mal en

soi, mais celaindutdesc ons équences économiques, sociales, enviro

Il faut 'admettre, aucun systéme rentable de transport en commun dans les faibles densités ne peut
concurrencer | 0 aut ecomgdarablee Il faubanganiser hespace énf fanction de cette

réalité, et ne pas renier l'automobile dans lesespaces peu denses, parce que finalement c'est la ou elle

est la plus logique. Mais en méme temps il fautéviter le recours massif a lI'automobile, offrir des modes

alternatifs au développement urbain, certainementplus denses et plus compacts. La distance auc ceu r

de l'agglomération est un des sujets qu'il faut traiter,enayant a | o2esprit que plus on
plus l'automobile sera reine, quelle que soit la densité (saufpour les déplacements de proximité, pour

lesquels les modes doux offrent une réelle alternative).
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En termes doévol ut iomét anlidawtitireseétaleaussi tdank lesdomgs Hendités,
une stabilisation du nombre de voitures s'est produite depuis vingt ans, alors que le nombrede voitures
en grande périphérie dans les espaces peu denses a été multiplié par un facteur trés importantUne telle
mul tiplicat i oflax de souvealx hahkitante motonsasf mais aussi au vieillissement des
générationspostb abyboom dont | es enfants sont arrivés

Planifier la région lle-de-France (V. Fouchier)-D' abor d, si l oon s'inscrit

pl ani fication, on so2aperc¢oit que |l a planification
consommation d'espaces. Il faut doabord admettre

de la consommation d'espace mesurée depuis les anrées 1960 a été tres organisée, dans les villes

nouvelles notamment. Cela noa donc pas correspondu

d'espace maitrisée et organisée Etalement et consommation d'espaces ne sont donc pas équivalents :
on peut avoir dela consommation d'espaces planifiée, organisée et maitrisée.

Un des principaux enjeux auquel fait face la région llede-France a travers la révision du Schéma directeur
(SDRIF), est de construire une plus grande quantité de logements, avec un objectifdé & 60 000 logements

annuels, a comparer au rythme actuel de construction, inférieur a 40 000. Pour accueillir ce volume
supplémentaire de logements, il faut de I'espacec'est ici Ia que se situe la rupture portée par le SDRIF,
par rapport au schéma de 1994 : il ne répond pas de la méme maniére a cet enjeu quantitatif pour accueillir
60 000 logements. Il repose sur un projet spatial qui vise a accueillir une part trés significative du

dével oppement dans | e coeur d' agg!l damoeépoarrfont sergnstrgrar ¢ e

des densités soutenues et c'est en méme temps la ou existe un potentiel foncier non valorisé, bien
desservi. (I so2oagira doy combiner transports en
matiére de densificat i on . Dans | e méme temps, i noest pas

a

274g

dans 1

fral

que

a

que

c ommu
quest

mais de | es pol ariser, doen réduire | e volume gl obal

Sur les objectifs de transport et le maillage de transportsc ol | ect i f s, l e cour d'aggl o

I'horizon du schéma directeur bien mieux desservi qu'il ne l'est actuellement parce qu'il va étre maillé,
parce gu'on va offrir une qualité de maillage de type Paris intramuros a un espace de proche banlieue
beaucoup plus vaste. Loenjeu est de mieux relier

es b

de | a densification : pas de densification substanti e

de la qualité urbaine. En dehors dd'agglomération centrale, il est souhaité polariser le développement a
travers des bassins de vie qui vont étre structurés par les transports collectifs, qui convergeront vers des
pbles eux-mémes confortés dans leur densité et leur centralité.

L'autre vecteur de changement, ce sont les « pastilles » de densification ou le projet pointe du doigt |a ou
la densification est attendue, du point de vue régional, parce que soit il y a du potentiel mutable, soit les
projets de transport collectif vont améliorer la desserte et donc valoriser ces espaces, donc il est souhaité
une contribution en termes de densité. Pour concevoir la limitation des extensions urbaines et bien la
penser par rapport a la valorisation des espaces ouverts, les espaces naturels a protégésant désignés
avec une connaissance et une acuité bien supérieure a ce qu'on a pu connaitre par le passe, y compris

dans | es relations quoentretiennent |l es espaces

écologiques et les corridors biologiques(ceux-ci étaient totalement absents de la planification antérieure).
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Des outils existants a valoriser

Apreés |l a création de | 29Agence nationale pour | o2amélio
l ohabitat :1 Aopé)aenona9gdaogrammée doamélioration de |
du ler juin 1977 relative | oamélioration de | ohabita

l oarticle 1862aedlbalBojuinkP| éntatodA&lvilkki t e Loi doorie

Sa mise en place soinscrit dans une période doévol ut
privilégier les actions de réhabilitation, dans un contexte de réduction des aides a la pierre et de critique
des politiques derénovation menées dans les années 60 qui favorisaient la destructiorreconstruction.

1 soagit doun di spositif contractuel qui prend I
doaccompagnement en vue de procéder a,la Frsaméiiotat
l oof fre de | ogements en particulier |l ocatifs, au main

et le cas échéant a la requalification des quartiers anciens ou dégradés.

Ce contrat l'ie |l a communeeroar dotERKCIIt actompetleamt s emd incaa
mandat , |l OAnah (acteur central des OPAH) ai nsi que |
comprise entre 3a 5 ans.

Ce programme doactions formalisé dans wunerscmefaventi on
publiques ci-avant mentionnées ne doit pas se réduire a un outil économique de distribution de
subventions aux propriétaires privés, sans engagements ni contreparties urbaines et sociales.

LOOPAH doit étre mise en ceuessoeiaud denlssauvegarde dusdpitdes des é

occupants et des objectifs du plan département al do
personnes défavorisées ainsi que, so2il exi sltCEH). du pro
OPARRU

Ly OPAH de renouvell ement urbain a vocation a étre dép

probl émes doinsalubrité devatandesehi tdaote,x td e nfer iveéh euss t LBr Iga
de graves dysfonctionnements urbains etsoca ux menant a une dévalorisation
dégradation significative du cadre de vie des habitants.

Pl us encor e que tRU inttgee n€&&ssdaliement um @oetAukbain, un volet immobilier, un
volet social, des actions fonciéres et en tant que de besoin des actions coordonnées de lutte contre

l ohabitat indigne (insalubre) et des actions dans | e
Elle nécessite |l a mise en place doune maltrise doouv
impose de distinguerla phase doétudes de | a phase opérationnell e
OPAKCD

Ly OPAH de copropriétés dégradées porte sur un ou plusi
abesoin doétre redressée.

Elle facilite |l a mise en cuvre de biyimentg rs fasnpartied e t r av a
communes, grace a un soutien financier (subventions pour travaux pour le syndicat des copropriétaires,
aides individuelles, portage, ouverture des droits pour le Fonds de Solidarité Logement) et technique
(ingénierie concernant la mobilisation des subventions, le volet de gestion et les travaux) ainsi que la
réalisation des travaux nécessaires a |l a conservation
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OPARFRR

LOOPAH de revitalisation rurale se révele gravesl e conc
phénomenes de dévitalisation et de paupérisation dus a une décroissance démographique importante,

un vieillissement de la population et un appauvrissement des habitants de ces zones nécessitant la mise

en en place doun di sspdseist idfo nthainnetse rdvee ntoihcabidan et du
un projet doensemble de développement | ocal

MISEEN V WS F

1. Pilotage:

Loinitiative de | oOPAH appartient aux communes, aux
syndicats mixtes ayantreg u mandat par | oun ou I|-bCGCHY re de ces acteu
La mise en occuvre de | D90PAH nécessite | a création doun
|l a coordination des partenaires intervenant dans | e ¢
Ce comité associe |les signataires mais peut aussi f ali
fonction des enjeux de | OoOPAH en cause. Au besoin, ce

a caractére technique.

2. Phase dediagnostics :

La préparation de | OoOOPAH débute par une phase de di ai
lieux du territoire a traiter, son périmeétre, la nature des difficultés rencontrées, les actions déja engagées

sur le territoire par le passé, les conditions de vie et besoins des habitants et les solutions pertinentes

pouvant étre apportées au regard des situations a traiter.

Pour étre pertinents, les diagnostics préalables doivent se baser sur des données telles notamment que
les caractéristiques locales du marché immobilier et du logement, les caractéristiques générales Cerema

-Agir sur |l oexistant juillet 2 0 2 -habitati 448 @lu peuplenmehtsle de | 0 a:
besoin spécifique de certaines populations en articulation avee | e PLH soi | existe, I <
l ogements (quel gue soit |l eur statut, ni veau de conf o
publics et des réseaux, l e dynami sme économique au r e

présents sur le territoire ou encore les potentialités foncieres du territoire.

Les conclusions de cette phase permettent de dét er mi
actions & amener, de proposer un iplécahiemdes chargesideo pér at i |
études pré-opérationnelles.

3.Phase doédpératiensellesr é
Elles sont des études de faisabilité et consistent a réaliser notamment :

E Undescriptif de | oétat génér al du b atjuridigeesdedes esp
propriété dans le périmétre;
‘E  Uneanalyse du parc de logement au regard notamment de la typologie des logements, du niveau
des |l oyers et de |l eurs statuts dooccupation
‘E  Unrepérage des logements indignes a traiter en priorité en raison de lar insalubrité ou de leur
état de ruine et des copropriétés dégradées,
‘E  Une analyse sociale de la situation des résidents en fonction de leurs ressources et facultés
contributives ;
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‘E  Uneestimation du potentiel de travaux de réhabilitation a engager dans les logements et sur les
batiments vacants pour remettre la remise sur le marché ou leur démolition;

‘E  Unprogramme des aides au logement;

‘E  Un état du fonctionnement urbain en matiére de déplacement au vu de la circulation, des
stati onnement offreodé desserte en transports en conumun;

‘E Uneidentification des enjeux architecturaux et patrimoniaux ;

‘E  Uneanalyse des besoins en matiére de commerces et de services de proximité.

3. Conventions:

La convention est signée pant |l ancmamuaere UIE®RKIt @to mp
ayant recu mandat, |l DAnah et | o9Etat. Cette convention
consignations, au consei l département al et awe conseil
|l oopération.

La convention doOPAH est une formalisation contractu
périmetre retenu aprés la phase préparatoire.

La convention conclue entre les signataires précise obligatoirement (L. 3031 CCH) :

‘E Lepérimetre de | oopération

E Lemontant total des aides susceptibles doétre acco
commune ou | OEPCI ou doautres personnes publiques
l a construction de | ogement sseswedelawaméliodatmrapow ui si t i c
un usage |l ocatif social, |l es baux a réhabilitatio

‘E Les actions destinées a assurer le respect de la diversité de la population dans les quartiers, a
maintenir le caractere sociald e | coccupation des | ogements et a f
des occupants ;

E Lesactions destinées a assurer l e maintien ou | 2oi

commerciaux ou artisanaux de proximite ;
Il est recommandé que la convention précse également :

Sadurée de validité;

Les objectifs globaux et annuels qualitatifs et quantitatifs ;

Les engagements réciproques de chaque partenaire et leurs missions précises

Loorgandiesata ommaitr;i se doouvrage

lesmodal ités de suivi et doévaluation de | o2opératic

mom o omom

4, Concertation :

Loorgani sation doune concertation est vivement consei
par | es habitants du périmétre. E | Itidle Lp3®®2tdu @otderde e f f ect
l ourbani sme.

5. Financement :

Les partenaires & | a convention sJ2engagent pour un m
financement de | o2opération, via |le financemwialé des tr
de | oOPAH, dans |l es conditions définies par |l oinstruc

Anah.
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La personne publique a |l oinitiative de | ocopération et
Ces financementspeue nt étre compl ét ées par des participations
privés.

6.Mi se en ouvr e, sui vi et évaluation

LOOPAH i mpose | a mise en -animatorequideut dire assuiésenirégimoude s ui v
confiée a un opérateur exterre apr és mise en concurrence afin de so:
|l oopération en réalisant

‘E Un suivi classique permettant de réorienter les actions et de modifier la convention pendant

|l oopération si cela soaveére nécessaire
‘E  Un suivi au regard des efets sociaux des actions engagées ou aidées;
E Une mission de conduite doopération pour |l a coor

menées en paralléle.

érateur chargé de ce suivi constitue aussi un r
péri metre. LO>OOPAH fait également | 20bjet doune éval uat
au regard doun bil an. Le bilan doit indi guer dans qu
mesurer | oefficacit é vrd éentifiardes sitoatiogs nami traittes etden causes et
points de bl ocage rencontrés au cours de | OOPAH. Enfi

des partenaires des engagements pris dans la convention.

Réhabilitations en parties privatives et communes : OPAH RU/2010

OPAH

{ LENOUVELLEMENT URBAIN]

0RATION
FRaGRAMMft
OAMELIDAATION
B 0f vhaa
- TR
| Lo grandes copropnssén
L J
- Reatatcns on partes communes
- Rénabiitstion en partes prvatves
- Renabinatin comots

Territoires & Habitat décembre 2010

z
g

U

OPAH de Renouvellement UrbaiMarseille Euroméditerranée2008-2013
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Créés par | a | oi EL AOpératianderadvitalisatioredmterrit@reot@duBobjet la mise

en ceuvre doun projet global de territoire destiné a a
commerciaux et artisanaux, ainsi que le tissu urbain de ce territoire pour améliorer son attractivité dans
une perspective de mi xité soci al e, doinnovation et de déve
dointerventions sont identifiés
‘E Maintenirl oof fre de commerces, de services et doéquipe
‘E Luttercontre | ohabitat dégradé ou indigne et |l a vacarl

‘E Valoriserle patrimoine bati et paysager, et réhabiliter les friches urbaines

‘E  Produire des logements adaptés, notamment aux familles et aux personnes ageées.

LOORT est un outil wvisant wune requalification-doensen
villes), dontelle facilite la rénovation du parc de logements, de locaux commerciaux et artisanaux, et plus

globalement le tissu urbain, pour créer un cadre de vie attractif propice au développement a long terme

du territoire.

Loopération de r erg(ORT éstun autilimajeur pdue la reétaligation des territoires et
de leurs centralités.

Ellef acilite | oadaptation et | a metdde tocauxscanmergiaux el e s par ¢
artisanaux, et plus globalement le tissu urbain des territoires.

LOORT vise a@ mettre en ouvre un projet urbain, éecon
concerneé, afin doen aaussil:i orer | oattractivité mais

'E De lutter contre la vacance des logements et locaux commerciaux et artisanaux, et contre
| o h aibdighea

'E Der éhabiliter |l es friches;, urbaines, | oi mmobilier d

‘E Devaloriser le patrimoine bati.

El'le se matérialise par une convention signée entre
établissement public de coopération intercommunale (EPCI) a fiscalité propre et (tout ou partie de) ses
communes membres. Toute personne publique ou privée

prendre part a des opérations prévues par le contrat peuvent également le cesigner (sauf conflit
doiétsh. ér

Le périmetre des secteurs doivilidde lavile principalendu ®ratoire &ORT i nc
| DOEPCI <concer né ubpduplusfeascentrasait i vemeddautres communes me
et des parties déja urbanisées detoute commune membre de cet établissement.

Toutefois, sur dérogation du préfet de département, u
de plusieurs communes doun EPCI & fiscalité pr,opre sa
acondtondoétre en situation de discontinuité territorie
principale e t doidentifier en son sein une ou des villes |

(notamment au regard de la diversité desfonci ons ur baines exercées en mati éer
services vis-a-vis des communes alentour).

Une convention doORT comprend tout ou partie des acti.i
opérations programmées dOBARE Danw gerdains cas ellesetienhentHieub i t a't (
doOPAH.
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‘E

‘E

comprend aussi tout:ou partie doactions c¢comme

Del oi ntervention immobiliére et foncieére contribua
ou dégradé;

Desdi spositifs coercitifs de lutte contre | ohabita:

Des actions en faveur de la transition énergétique du territoire, notammentdel oamél i or at i on
la performance énergétique du parc immaobilier et de la végétalisation urbaine et des batiments

Desactions ou opérations doaménagement <contribuant
équipements publics de proximité ;

Del 2i nt e immebiiére e fonciére visant la reconversion ou la réhabilitation de sites
industriels et commerciaux vacants, de sites administratifs et militaires déclassés ;

Des actions pour moderniser ou créer des activités ou des animations économiques,
commerciales, artisanales, touristiques ou culturelles;

Des actions ou opérations favorisant, en particulier en centrevi | | e, Il a création
transformation ou la reconversion de surfaces commerciales ou artisanales.

LOORT permet: not amment

‘E L oi nraionawdroit de préemption urbain (DPU) renforcé et du droit de préemption commercial
(DP commercial) ;
‘E Doenviusna gerr mi s d o asites (PAMSE sousrparthirtes conditions, pour mettre en
c,ecuvVre actions mentionnées dans |l a convention doOR’
EXN
REPUBLIQUE AGENCE e
FRANCAISE NATIONALE O LLEN VL
s DE LA COHESION Petites villes
Fraterwict DES TERRITOIRES de demain

137

communes Petites villes de demain
signataires d’'une ORT

(opération de revitalisation du territoire) ___aa\

au 4 février 2022

Nombre de communes
signataires d'une ORT
par département

Eﬂ Commune « Petites villes de demain »

. Autre commune

1 carré =1 commune g
signataire d'une ORT >

)

Une carte recensant l'intégralité des ORT signées est disponible
sur le site du ministére de la cohésion des territoires,avec des
mises  jour réguliéres :

cohesion-terri gouv. d de-territoire-ort

Source : DHUP 2022 - Réalisation : ANCT péle ADT - Cartographie 02/2022

Nombre de communes signataires d'une ORT par département
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La question des copropriétés en difficulté a émergé dans le courant des années 80, dans le parc de
logements de la reconstruction et dans de grands ensembles qui rencontraient des problémes de
fonctionnement et des besoins en travaux importants.

Des politiques spécifiques ont été mises en place, des financements publics ont été mobilisés pour aider
|l es copropri étés en difficulté dans l eur projet de
copropriétés en difficultés en 2011).

Le rapport Braye (2012)faite const at des | imites des actions curatiy
souvent trop tardives, uniquement ciblées sur des difficultés déja bien ancrées.

Une des préconisations du rapport porte sugrientta mi se
vers la prévention, en passant par le développement de dispositifs de veille et observation locale des

copropri étés et | a mise en cocuvre doactions de prévent
La veille et observation des copropr ndescéomoprétds@@) est u
permet doaméliorer | a connaissance du parc de | ogemerl

de veille, de détecter a temps les évolutions négatives et ainsi de repérer les copropriétés nécessitant une
intervention ciblée.

lesdonnées recueillies permettent doaméliorer | 9él abor
opérationnelle.

La dur ée maxi male doun VOC est de 3 ans. Son périméetr
Le VOC peut étre couplé a unPr ogr amme opérationnel de prévention
copropriété (POPAC), dispositif préventif, et peut étre un préalable & un dispositif opérationnel (Opération
programmée de | ohabitat) sur | es copropri étés.

LES DONNEES
Concernant les caractéristiques principales des copropriétés :

‘E  Adresse-code FANTOIR,

‘E Identifiant cadastral ;

‘E Date de construction ;

‘'E Nombre et destination des lots principaux ;

‘E Contexte urbain (quartier ancien / quartier politique de la Ville ; contexte réglementaire ou
contractuel spécifique : PSMV, CUCS, ZUS, PRY

'E  Composition de lI'ensemble immobilier (Nombre de béatiments, pour chaque batiment nombre
doétages visite

‘E  Organisation juridique de I'ensemble immobilier (Présence de syndicats secondaires, présence

d'une ASL présence d'une AFUL contact instance de gestion nombre de logements et part
PO/PB/HLM).

Concernant le positionnement de la copropriété sur le marché :

'E  Nombre et dates des ventes;
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‘E Prixde vente et prix de \ente au m2 en moyenne par an;

E Ecart aux moyennes des ventes du quartier en K/ m2

Profil socio-économique des occupants :

E Statut dooccupation (nombre de PO, nombre de | oca
vacant) ;

‘E Exonération a la taxed'habitation ;
‘E Nombre de bénéficiaires des minima sociaux CAF (seuil minimal de 100 allocataires)

‘'E  Nombre de demandeurs de logements sociaux
Etat du bati et gestion technique :

'E  Procédures administratives (nombre de procédures parties communes, nombre d& procédures
parties privatives, nombre de logements concernés ;

'E  Etat général parties communes par catégorie (état réseaux / état clos / état couvert / état
équipements / état menuiseries extérieures / état ascenseur).

Gestion financiére et administrative :

‘E  Montant du budget année;

‘E  Montant des charges au m2 année;

‘E  Montant des impayés de charge année;

‘E  Taux dimpayés de charge / budget annuel année;

‘'E Nombre de copropriétaires débiteurs année;
Organisation et fonctionnement :

'E  Existence d'un reglement de copropriété;
'E  Taux de participation aux AG;

‘E  Gestion (syndic professionnel / bénévole / autre administrateur provisoire).

LES FINANCEMENTS MOBILISABLES

LoAnah finance un %&@& ummohtanuptafend de dépensds @ubventionnables de
120 000 K HT sur 3 ans.

Les prestations subventionnables sont : l a structuration de I ooutil et de:
l a mise en place des partenarmnxipdtos traéd d @ss aierse 9,0 nine etsr, @
réseau doacteurs et |l es actions de diffusion et de re

Un VOC noest pas uldat méttte edpaceples@dions gedmettant un recueil régulier
desdonnées, sur plusieurs années, dans une perspective d:
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Les prestations réalisées en régie ne sont financabl
nécessaires soient rassembl éslaramentsdentifiéte. doune structure

Les autres financeurs: la Caisse des dépéts et consignation et la Métropole du Grand Paris.

e —

= —

Localisations des copropriétés en difficulté
potentielle ANEOK A A AR

<

iberté + Egalité « Fraternit

REPUBLIQUE FRANGAISH

5
2
i/

=
v ass

Légende
Copropriétés en potentielle difficulté
> 1a100 lots d'habitaitons

@ 100 a 200 lots d'habitaitons
@ 200 a 300 lots d'habitaitons
@ 300 4 400 lots d'habitaitons
@ 4002 1715 lots d'habitaitons RGN ( » \
=Nl &
— Routes
Bl sétiments © Sources: IGN O
Direction générale des Finances publique
] Communes Filocom / Registre des copropriété A
e gence
Création DRIHL UD92 : I
Copropriete en dificulte: plus de 25% primpaye Juin 2019 nationale  anah
r del'habitat

Fybngmf! e! bobmztf! WPD!

40



PIG

Le Programme dolntérélt dadéncéodcd delIGa ¢ ®nSBt2rfucti on et
progamme doaction visant a améliorer des ensembles doir
préfet du département ou le délégataire.
Sous | o9i mpulsion politiqgqgue de la collectivité territoa
| oAnaér,a vbédfraut, sur décision propre de | oEtat, | 20bj e
général, afin de résoudre des probl éeémes particulier
technique, et ce, hor s depaudedévelopgemgntterritadiad. pr oj et de qua
Sa durée est libre, a la discrétion des autorités locales, compte tenu du contexte et des enjeux locauxl,
3 &5 ans maximum.
En territoire urbain ou rural, les collectivités territoriales peuvent avoir a résoudre desproblemes
spécifiques en mati ére doamélioration de I ohabitat,
(aggl omérati on, bassin dohabitat, canton, voire dépa
territoires ne présentent des dysfonctionnements urbains et sociaux notables.
Les PI G correspondent ainsi souvent & une déclinaison
a une problématique technique spécifique:
‘E Traiter le logement des personnes agées, des personnes en situation de hadicap, des étudiants,
des jeunes travailleurs;
‘E Lutter contre la précarité énergétique;
‘E Luttercontre |l es situations |iées a |l a sécurité ou | a
en diffus) ;
‘E Prendreen compte dans | ohabitat exi:soheainondales,gonesont r ai n
de bruit, zones sismiques.
Les situations exceptionnelles, consécutives a une catastrophe, naturelle ou non, peuvent se traiter dans
l e cadre doun PI G. Le recours a ce type de progr amme
l es habitations et | c2accompagnement des habitants

Le cadrage - les phénomenes de vacance

3

Lindicateur selon IINSEE racense | ble des I its inhabites. C , il ne disti paslavacance
frictionnelle (ou conjoncturelle : les biens en cours de livraisons, 2 la vente ou 4 la location) de la vacance
structurelle (la vacance prolongée ne pouvant étre remis immédiatement sur le marché pour des raisons
fechnigues, juridiques ou encore d'ordre psychalogique). Par aillzurs, seuls les logements sont comptabilisés : la
désaffectation de batis autre que mest pas iderée dans les stati de I'INSEE. Pour autant, ce
phénoméne de « perte d'usage » du bati notamment agricole peut étre significatif dans le contexte rural en pleine
mutation de la Vallée de 'Hérault.

D'aprés I'INSEE. les phénomenes de vacance oscillent enire 800 et 1200 fogements vacants entre 1968 ef 2007.
La tendance récente (depuis 1993) est a l'augmentation sensible du parc vacant (+200 bgemenis vacants en 8
ans, soit une augmentafion de prés de 20% en 8 ans). La forte progression de la construction neuve permet de
nuancer ce phénoméne : en valeur relative, la vacance décroit pour se stabiliser autour des 10% (21% des
residences principales en 1675 a 9,6% en 2007).

Les principaux gisements de vacance identifiés par IINSEE sont les communes ce Gignac, Aniane, Saint-André-
de-Sangonis. Saint-Pargoire. A elles seules, ces 4 communes représentaient en 2007 prés de 50% du parc
potentielloment vacant (soit une concentration de prés de 800 logements vacants sur 14% du teritoire).

Afin d’évaluer précisément ces phénoménes de désaffectation. de comprendre la réalité de la vacance (quels
fypes de bien, leur nature, leurs caractéristiques) il nous est apparu nécessaire d'effectuer un relevé de terrain
if sur I ble des cenfres-bourgs des dela CCVH.

La vacance en valeur absolue
Progression du nombre de logements vacants

e it

Progression duTaux de vacance par rappo
aux residences principales

108 1975 13e2

1968 1975 1982 1990 1999 2007

W

S
O

Répartition des phénomenes de vacance

B pusdc13%

10a13%

O de75:10%
[ Moins de 7.5%

19

Extraites de I'étude de faisabilitcdu Programme d'Intérét Général d'amélioration de I'habitat RENOVISSIRIA 2-2017 -
DPNNVOBVU" ! EF! DPNNVOFT! WBMM" F! EF! M!-RASRIBV MU! 0! DI PSVT! 0! QJTTBSFWB
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Le plan pluriannuel de travaux (PPT) est un document élaborépar la copropriété pour mettre en place un
échéancier de travaux sur une période de 10 ans notamment pour sauvegarder le batiment et son bon
entretien. Il concerne les copropriétés de plus de 15 ans. Il doit étre actualisé tous les 10 ans.

Le syndicat de copropriétaires doit mettre en place un projet de plan pluriannuel de travaux (PPT) a la fin
d'une période de 15 ans a partir de la date de réception de limmeuble.

L'immeuble doit étre a destination totale ou partielle d’habitation.

Depuis le ler janvier D23, seul le syndicat de copropriétaires comprenant plus de 200 lots a usage de
logements, de bureaux ou de commercesa l'obligation de mettre en place ce projet de PPTDepuis 2025
toutes les copros.

Toutefois, le syndicat de copropriétaires est dispenséde cette mise en place si le diagnostic technique
global (DTG) ne fait apparaitre aucun besoin de travaux au cours des 10 années qui suivent son
élaboration.

Le projet de PPT est réalisé a partir d'une analyse du bati et des équipements de limmeuble et,
éventuellement, du diagnostic de performance énergétique (DPE) et/ou du DTG.

Le projet de PPT doit comprendre les éléments suivants :

‘E Liste des travaux nécessaires a la sauvegarde de I'immeuble, a la préservation de la santé et de
la sécurité des occupants, a la réalisation d'économies d'énergie et a la réduction des émissions
de gaz a effet de serre;

‘E Estimation du niveau de performance énergétique et de performance en matiére d'émissions de
gaz a effet de serre que les travaux permettent d'atteindre;

'E  Estimation sommaire du co(t de ces travaux et leur hiérarchisation ;

'E  Proposition d'échéancier pour les travaux dont la réalisation apparait nécessaire dans les 10
prochaines années.

Les travaux prescrits dans le PPT et leur échéancier et, éventuellement ceuprescrits par le DTG, doivent
étre intégrés dans le carnet d'entretien de l'immeuble.

Le syndic doit tout d'abord inscrire a l'ordre du jour de l'assemblée générale des copropriétaires les
modalités d'élaboration du projet de plan pluriannuel de travaux.Ces modalités sont votées a la majorité
des voix de copropriétaires présents, représentés ou ayant voté par correspondance (majorité simple).

Si le projet fait apparaitre la nécessité de réaliser des travaux dans les 10 ans, le syndic doit alors inscrire
la question de I'adoption de tout ou partie du projet de PPT a l'ordre du jour de cette assemblée. Cette
adoption doit étre votée a la majorité des voix de tous les copropriétaires (majorité absolue).

Si l'assemblée générale n'a pas adopté toutoupar ti e du projet de PPT ou
I'échéancier du PPT adopté est incertaine, le syndic devra inscrire ces questions a l'ordre du jour de
chaque assemblée générale appelée a approuver les comptes.

Le PPT doit étre actualisé tous les 10 ans.

Le maire ou le préfet ou le président d'établissement public de coopération intercommunale peut a tout
moment demander au syndic de lui transmettre le PPT adopté pour vérifier que les travaux programmés
permettent de garantir la sauvegarde de l'immeuble etla sécurité de ses occupants.
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En nombre de copropriétés privées, pres de la moitié ont moins de 10 lots en France. Le programme

ETEHC Engager l a transition éner gét ipgmee auwd eoltestivitds o habi t a
territoriales de réaliser une premiere approche des travaux de rénovation énergétique pour ces petites
copropri étés. Loapproche préventive a pour objectif c

spirale de dégradation.

Pour les collectivités territoriales qui ont déja des programmes sur les copropriétés, ETEHC permet
doaccentuer |l oidentification des petites copropri étés

ETEHC développe une approche préventive auprés de ce patrimoine, souvent peu structuré et vulnérable
en cas de difficulté.

ETEHC f ac i mentdans Hes gavaghadg enovation énergétique grace a plusieurs axes :

E Sessions doinformation et de sensibilisation
‘E Actions de formation & la conduite de projets de rénovation énergétique;

‘E Création a venir de documents etressourcespourc api t al i ser et valoriser | es

ETEHC a été désigné | auréat doun appel a programmes (
2018 par le ministére de la Transition écologique et solidaire.

Il cible les petites copropriétés en quatiers anciens ou de la reconstruction a faible performance
énergétique mais ne pouvant étre qualifiées de "fragiles" ou "en difficulté", au regard des critéres du

reglement génér al de | 9Anah.

ETEHC est applicable dans les centresiilles et quartiers anciens b énéf i ci ant doun dispo
rénovation/revitalisation* et | es vi-gubredemogramniteux pér
socoadresse a tous |l es professionnels et | es bénévol es
particulierement les syndics de copropriété.

De nouvelles approches pédagogiques sont expérimentées :

E Sessions doinformation et de sensibilisation
‘E Actions de formation & la conduite de projets de rénovation énergétique;

‘E  Accompagnement des copropriétés ciblées, si elles ne sont pas déja éligibles aux aides
exi stantes de | o9Anah.

Les volets techniques et sociaux de la rénovation énergétiques sont traités, ainsi que les enjeux de
gouvernance, de financement ou encore de réglementation des copropriétés.

leprogramme prévoi-t l a réalisation doun corpus de do
prolonger et valoriser les actions. Une maniére de capitaliser les connaissances qui émergeront avec

ETEHC, a partir de retoursaddsexpéerirenedd raomoetl ai ren
opérationnelle de | 39Anah dans | e domaine de |l a r éno\
ancien.
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Lancé en 2014, le Nouveau Programme National de Renouvellement UrbaiflNPNRU prévoit la
transformation profonde de plus de 450 quartiers prioritaires de la politique de la ville en intervenant
fortement sur I'habitat et les équipements publics, pour favoriser la mixité dans ces territoires.

OBJECTIFS

E Augmenter | ahabitatyersi té de 109

‘E Adapter la densité du quartier a son environnement et aux fonctions urbaines visées

'E  Favoriser la mixité fonctionnelle et consolider le potentiel de développement économique

E Renforcer | o2ouverture du quartier et | a mobilitée
E Viser |l oefficacité énergétique et contribuer a | a
'E Réaliser des aménagements urbains et des programmes immobiliers de qualité prenant en

compte les usages, les enjeux de gestion et de sureté et anticipant les évolutios et mutations
futures.

TERRITOIRES

Le Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain concerne au total 450 quartiers prioritaires
de la politique de la ville (QPV) ou résident 3 millions d'habitants.

Les 480 quartiers éligibles se classent en 2 cat@ories :

‘E 216 quartiers d'intérét national présentant les dysfonctionnements urbains les plus importants ;

E 264 quartiers d'intérét reéegional présentant des
régionale.

MODALITES

‘E Créer une nouvelle offre delogement de qualité et diversifiée : logement social, logement prive,
accession a la propriété;

E Favoriser Il oinstallation doentrepri ses, de cC omm
développement économique;

‘E Installer des équipements et des services €coles, creches, gymnases, médiathéques
‘E Adapter la densité du quartier a son environnement et aux fonctions urbaines

‘E Créer des aménagements urbains de qualité, en anticipant les évolutions futures du quartier

‘E Renforcer | 2o0uv e refadiliteela rdobilitégdasahabitants, en ceéant dé nouvelles
infrastructures de transport ;

E Contribuer a la transition écologique des qguart
batiments.
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LA CE&CONSTRUCTION DANS LES PROJETS DU NPNRU

Le NPNRU encourge la participation active des habitants dans le projet de transformation de leur
quartier, afin de valoriser leur expérience et de répondre au mieux a leurs attentes. Cette eronstruction

soappuie sur | a mise en pl ac e éshexdifférentasetades: définitbrp y ens g1
mi se en ocuvre, évaluation. Par ailleurs, dans chaque
doobtenir des informations, de suivre |l es opérations

Nouveau Programme
National de
Renouvellement Urbain

Cartographie des
programme de
rénovation

Programme :

NPNRU v

Région:

Provence-Alpes-Cote dAzur v

Département :

Bouches-du-Rhone v

Commune :

Aix-en-Provence v

I' gl
\ A

NPNRU Aixen-Provencep Quartier Encagnane
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Le Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés (PNRQAD) s'intéresse aux
quartiers anciens dégradés qui concentrent un habitat indigne et des situationssociales souvent tres
précaires.

Il est défini par |l a loi « Mobilisation pour | e | ogem
objectif de :
E Résorber efficacement | ohabitat indigne

‘E  Remettre sur le marché des logements vacants;
‘E Faciliter la rénovation énergétique des logements existants;

'E  Maintenir la mixité sociale.

C'est une politique de requalification globale et wvo
|l oenvironnement al qui consiste a

‘E Des actions leviers indispensables de traitement des batis les plus dégradés (« opérations de
requalification des 1Tlots dohabitat dégradé »), C
permettant de recycler ces fonci er seoedproximtamor cer
acquisition publique, relogement des résidents, traitement des béatis allant du petit curetage a la
démolition, cession des fonciers pour réaliser des logements sociaux, des équipements, des
logements privés ;

'E Des aides a la réhabilitaion des logements des propriétaires privés, aides adaptées aux

probl ématiques | ocales a travers |l a conduite dou
| ohabitat de r enouvR): mante atdomigile bea personie©aYydesl sortie
doi rosraltue, maitr;ise de | 2énergie

'E Des actions de redynamisation des commerces et activités;
'E Des traitements urbains touchant les aménagements et équipements de proximité;

E Des actions fortes doingénierie

Les projets sont signés pour une durée de 7ans.

Loagence nationale pour |l a rénovation wurbaine (ANRU)
chargées de | a mise en ceuvre de ce programme, suivi p
OBJECTIFS

Le Programme National de Requalification des Quariers Anciens Dégradés (PNRQAD) a pour objectif de
lutter contre | ohabitat indigne dans |l es quartiers de

Les projets intégrent une réhabilitation globale des quartiers pour favoriser la mixité sociale, la
di versi ficat i on oratien éhemdtiqub des datimentd tow Bre gréiservant les qualités
architecturales et patrimoniales.
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TERRITOIRES

Le PNRQAD cible les quartiers de centre ancien présentant une concentration élevée d'habitat indigne et

dans lesquels les habitants souffrentd oune situation sociale et économiqu
identifiés par un décret du 31 décembre 2009, suite a un appel a candidature. lls concernent une trentaine

de quartiers.

Les quartiers inscrits dans le programme quartiers anciens sont deplusieurs types : quartiers médiévaux

ayant subi une forte densification (surélévation des immeubles, comblement des cours) nuisant aux
conditions dohabitabilité, guartiers du 17¢é et 18e s
quartiers de faubourg du 19¢ siécle présentant une qualité médiocre du bati. Certains quartiers ont une

forte valeur patrimoniale : sept sont inscrits dans des secteurs sauvegardés, sept autres dans des zones

de protection du patrimoine architectural, urbain et paysager ou des aires de mise en valeur de

| oarchitecture et du patrimoine.

LES MOYENS MOBILISES

Le programme est doté de 150 millions doeuros geérés
travaux doivent générer 1,5. milliard doeuros doinvest
MODALITES

Les actions engagées dans le cadre du PNRQAD visent a :

E Résorber | ohabitat indigne et lutter contre |l es |
mai ntien des ménages preésentant des di ikcatidneul t és s

‘E Valoriser le potentiel patrimonial des quartiers en luttant contre leur dégradation urbaine et
architecturale ;

‘E Développer une offre de logements diversifiée pour favoriser la mixité sociale

‘E Diversifier les fonctions urbaines etéconomiques.

A A4 < + Programme National de
ie des @ PNROAD - y > . ] it TP Requalification des
g?or;?g:;r: d:e A . 1) 3 > Quartiers Anciens

rénovation

Programme :

PNROAD v

Région :

Provence-Alpes-Cote dAzur v

Département :

Bouches-du-Rhone v

Commune :

Aix-en-Provence v

X
RGN ( crracer
L > 4

aats &

PNRQAD Aien-Provencep centre ancien \
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Lieu de convergence des milieux de la recherche et de ceux qui font et gouvernent les villes, la Plateforme
doobservation des pr o) POPSU eioisedes saeoirsésgentdicqpiesu reli a il mesx per t i
opérationnelle pour mieux comprendre les enjeux et les évolutions associés aux villes et aux territoires.

Elle capitalise, a@ des fins doaction, |l es connaissanc
aupres de publics divers : professionnels, académiques, grand public etc.

LIGNES DIRECTRICES

1.Produire de la connaissance sur les métropoles et les territoires

Loobjectif est de comprendre la ville en train de
fonctionnemental a f oi s interne et dans ses relations avec so
coegli re un décodage de |l a fabrique urbaine, doanal yse

publiques, de stratégies urbaines, de pratiques de projes * petits et grands et de régles du jeu urbain

dans un contexte mouvant. Cet objectif se redouble dun décryptage des transformations auxquelles les
métropoles et |l es territoires sont confrontésen en obs
face aux enjeux actuels, économiques, sociaux, politiques et de durabilité.

2.Intensifier les liens entre les acteurs et les chercheurs

Selon I a formule de Franc¢oi s As c ldesrespaceslide tsaduetignidées de déf
résultats de la recherche en informations et connaissances utilisables par les mondes de &ction et en

premier lieu les élus et les acteurs des services techniques». Lenjeu est de consolider un dialogue au

long cours entre les acteurs et les chercheurs par le développement de plateformes locales et
dexpérimenter de nouvelles modalités do éhange plus réactives.

3.Construire des analyses des comparaisons internationales, développer des échanges transnationaux
doexpériences

Dansunmondequis o est | argement wurbaniseée, | oexigence de comp
un effort continu et au Il ong cours doobservation et d
des analyses comparati ves entgager deséravaua thématgses gourang¢c ai s e
proposer des cl és de compr éhension des politiques
agglomérations et les territoires sur lesquels elles rayonnent. Un deuxiéme volet consiste & initier des

comparaisons etdesmises en r éseaux a | o2échelle européenne et in
proposant aux acteurs | o2analyse de projets et de str

soinscrit dans une volonté de dével agspde meherthesd e part
européenne et internationale.

4., Capitaliser et valoriser |l es enseignements tirés de

Mise en place pour capitaliser et diffuser les connaissances produites auprés des milieux scientifiques,
professionnels, institutionnels et en direction des élus, la valorisation du programme Popsu se structure
autour de | a production doarticles scientifiques, do
numéros spéciaux dans la presse professionnelle et sciatifique. Des colloques, séminaires et rencontres
acteurs-chercheurs rythment et cl6turent les actions. Une capitalisation sur le web a la fois sur le site du
programme, du Plan urbanisme construction architecture et des métropoles partenaires permet de
présenter les objectifs des programmes, leurs méthodes, leurs résultats, les rapports de recherche
associ és et |l es ouvrages produits. Socoajoute un objec

productions pour proposer, a cbété des ouvrages de recheche, des formats plus adaptés a une
appropriation des enseignements par les milieux non académiques.
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PROGRAMMES
1.La méthode POPSU Métropoles

La singularité du programme est de proposer un regard en symétrie entre acteurs des métropoles et
chercheurs ainsi que de reconnaitre la capacité de réflectivité des élus, des professionnels de

| oaménagement et des structures institutionnelles ass
mi se en ocuvre soexprime alors en cing principales éta
'E Faire émerge collectivement des problématiques de recherche dans les métropoles;
‘E Choisir les équipes de recherche dans chacune des métropoles partenaires
'E  Structurer les plateformes locales de production de connaissance associant chercheurs,
praticiens et élus ;
‘E  Produire et co-construire des connaissances au fil de eau ;
'E Mettre en discussion, restituer et valoriser les connaissances produites auprés des praticiens,
des milieux académiques et du grand public.
2.La méthode POPSU Territoires
POPSU Terribires invite a une observation a la loupe pour rechercher des relations de cause a effet
explicatives des processus et situations observées dans les territoires retenus. Sur le principe de la
recherche-action, qui permet une grande perméabilité entre les phéres universitaires et opérationnelles,
les objets de la recherche, tout comme ses résultats, sont construits en continu en collaboration avec les
décideurs |l ocaux (élus, techniciens, praticiens, habi
La méthode se décline en cinq étapes essentielles :
‘E  Organiser une consultation de rechercheaction pour repérer les cas pertinents par rapport a
| obactualité des teryritoires et de | a recherche
E Produire un travail doengyéte préalable sur | e ca
‘E  Mettre en place un séminairedecoepr oducti on des résultats de | 2enqgt
élus, chercheurs et praticiens;
E Rédiger | 2étude de cas et une note pour décideurs

en généralité;
'E Mettre en discussion les connaissances produites dans des colloques et séminaires aux échelles
nationales et locales.
3.La méthode POPSU Transitions

‘E Faire émerger collectivement des problématiques de recherche : les élus, acteurs et chercheurs
définissent des axes de recherche qui déclinent la thématique des « sentiers de transition » a
partir de préoccupations locales;;

E Batir une note probl ématique et mét hodol ogi que a
| oéqui pe de recher che edidndeld problématiguetetrde la métHoded e c on s

permettant de mener | o2enquéte sur | es axes de
mét hodol ogi que est approuvée par | es élus et |
du conseil scientifique de POPSU pour la validation du programme de travail issu du séminaire
de co-construction. Un événement de lancement local, en présence des élus, des services de la
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collectivité et de | o0équipe de rechersdnasisetper mett
amorcera la recherche-action ;

Déployer larechercheact i on : cour de | a méthode POPSU, | es
l es enquétes en soappuyant sur | oagence dourbani
partenairesi denti fi és comme <c¢l és pour | 2ani mation de |
(agence de | oeau, établi ssement public doaménage
mettent en débat au fil de | oeau | esdesléusatdeyert es ¢
habitants ;

Mettre en discussion, restituer et valoriser | es

assurée au travers de rendezvous réguliers (séminaires nationaux, ateliers transversaux,
collogues, etc.) qui garantissent la coordhation des travaux en les inscrivant dans une grille de
lecture commune permettant de capitaliser les connaissances sur les trajectoires territoriales
des transitions ;

Produire | a connaissance au fil de | oeasa: la p
destination des décideurs ainsi que les ouvrages qui rejoindront la collection des Cahiers POPSU.

Ceuxci seront présentés en librairie auprés du grand public. Les entretiens filmés et les

productions audiovisuelles (webséries et podcasts) seront auss rendus disponible in itinere.

EN
REPUBLIQUE

FRANCAISE PO®PSU

Recherche
d'urgence
pour territoires
en transition

H#
v
-
o
>3
g
W

Derniére POPSU territoira¢ransition a venir

50



Une planification territoriale intégrant le foncier aérien

UN OUTIL : LA SURELEVATION
LES FACTEURS INFLUENCANT LA SURELEVATION
lLes régles dourbanisme (PLU/PLUI)

Soi |l existe un PLU dans | e conktegsdagiurbdénl aupt emipé o¢
effectuer.

Si une regle de hauteur | aisse penser ¢ udoou nnep | saunrtéalté voar
par rapport aux limites parcellaires o u , par exempl e, | o« épaisseur constr
réduire considérabl ement |l es possibilités. pBue méme,

influencer le potentiel de surélévation

PLUi réglement graphique hautewr
2. Le co(t financier :

L a perf ormance énergétique constitue aujourdohui un
financements et profiter de niches fiscales.

La copropri été sort part i c u Eratiénrcarnmennseulergeatganvalaur e d oune
Il o0i mmeubl e augmenter a automati guement , mai s el |l e au
nécessaires a |l a survie de | o2i mmeuble & moindre codt

Un promoteur pourra en effet prendre a sa charge les assurances, leshonr ai res des bureaux d
encore les installations de chantier, comme les échafaudages. Or, ce surco(t souvent négligé finit par
représenter jusquosa 30 % du colt des travaux.
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Une autre solution consiste a trouver un immeuble a surélever mais dont la onfiguration ou bien le terrain
permet de créer de la surfacehabitableai | | eur s quoen « haut ».

Il soagit par exemple de racheter des parties commune
créant un fonds de commerce au rezde-chaussée.

Faire une « double » opération devient particulierement intéressant car cela diminue fortement le risque
financier.

Les travaux peuvent doailleurs étre découpés en phase
en bas » (avant la surélévation) quipourrohn générer des recettes |l ors doéven:
de soutenir | oopération de surél évation.

3. Le nombre de propriétaires:

Il faut privilégier les immeubles détenus par un seul propriétaire ou les petites copropriétés, afin déaciliter
| obadhésion de tous au projet et obtenir tous |l es vote

La surél évation dans une grande copropriété noest pas
des copropriétaires pour les convaincre sera souventproportionné au nombre de copropriétaires.

De ce point de vue, une grande copropri été familiale
membre de |l a famille a | ohabitude de gérer |l a copropr

4. La qualité du projet:

Loarchi ttercea ec alpa kil € doévaluer | a possibilité technique
intelligente. Choisir un architecte qui connait le sujet de la surélévation peut faire gagner du temps, pour
l e choix doun principe dte gowmrstirauicnti &qr, atdiesn mhd épr @jue

|

Exemple de surélévation spéculatif Barcelone (Espagne)
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EXMPLESURELEVATIONSRRPROVENCE

66 RUE CELONY
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63 BOULEVARD DE LA REPUBLIQUE

AGENCEMENT
D'INTERIEURS
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37 AVENUE FORTUNE FERRINI
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1 A 18 RUEALMETTE ET GUHRIBSIDENCE ILIADE)

:‘t‘j PAYS D'AIX HABITAT

METROPOLE

Opération ILIADE a Aix en Provence

Objectif

Réhabilitation de 180 logements
Création de 36 logements en
surélévation

Aménagement des espaces

Quelques chiffres :

- 15024m? de surface habitable
- 124 places de stationnement
- 62 box de stationnement individuels

extérieurs 10 Logements PMR en rdc

La résidence

- Construction de 1960
- 7 immeubles

- 18 entrées

- pas d'ascenseur

Avancement du projet
Consultation conception-Real en cours

LA SURELEVATION

L
PAYS D'AIX HABITAT
| | " METROPOLE

o Avantage

o ° Inconvénients ;D:
Sur le bati @ Création d’ascenseurs et places de parkinz
*  Accessibilité via ascenseurs *  Colts / complexité Pﬁ

* Pathologies identifiées et traitées * Artificialisation supplémentaire des sols
* Bdtiments en « barre » = plus de surface constructible

Coupler “Surélévation + Travaux en réhabilitation”
pour meilleure acceptation en milieu occupé

Optimisation des espaces extt
* Préservation et création de végétation
* Création de places de parking drainantes

Financement du projet

* Coduts opération aussi important qu’avec achat du

foncier
Foncier gratuit compense colts travaux g

* Risque fort d’aléas de chantier @

2/3
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