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INTRODUCTIQN

En France, durant les années auiivirent la Seconde Guerre mondialsuite a la

destruction partielle du pays ed %o v E ] 0}P u vEtat décidede bhettrp en
place une politique nationale de reconstruction des villes. Cette politdgieeconstruction
des villes fangaises ainsi que divers facteurs économiques, démographiques, sociaux et
matériels aboutiront & un bouleversement des modes de W@es bouleversements vont
pas a pas se traduire par des changements résidentiels majeufsrqot progressiement
peser sur le territoireringais umouvel %o ]v HAE % E} o u U o Vv }Eett¢}]E E vV
métamorphose résidentielle que nous pouvonspuegtpE& [Z ] E]E % E of
pavillonnaireU e [traduite % E pv VP}H u vS ¢ ve % E A e &E v ]
en périphérie des villes dans lepavillong. Cet enthousiasme engendrera une
artificialisatior? des sols sans précédents, upeogressivedisparition de sols agricoles et
ameneraau }ves S P v & o o[ § cCaitevoppprtEnit§ deXdisposer du confort

Jv ]JA] p o 8}us v E 5 v§ % E}/AE]uld pamola Aijoomibilké dé&s }v E §
terres agricoles, constatibles a faible colt ainsi que principalemgodr la standardisation

S o u} & S]e S]}v oHenm&}tant dpoceXfait la possibilité e parcourirdes
distances plus importantesplus rapidement. >[ S o u vS HE ]Jv S o0 %% E]:
o[ p$}ue eh tant que nouveamode de déplacement individdelentrainade ce fait une
multiplication croissante des émissions de Gaz a Effet de Serre (GES). Elément majeur

participant au réchauffement climatique terrestre, devenadé ce fait un probléme

mondial
“uls p tves s [ &S](] ] o] SJ}v ¢ <}o-U 0 *SEM S]}v
o[ pPu vs S]}v 0 %o } opyeb¥ees li@s aux nouveaux modes de g S §

Francais & travers ses politiques publiqugs ¢« %o}e 0 <y «3]}ve gon tekritoiteE

désormais englobé dans une échelle mondialé CE *« o[] vS](] S]}v * % E} o u

! Nous détaillerons plus en détails ces divers facteurs dans la paraelé ce mémoire.

%, Les pavillons sont définissables par une petite propriété privée avec un jardin.

 On parle [ €S8](] ] o] 8]}V %}lp@E& S}usS }veSCEQW S]}v U SE ve(}E&uU S]}v «u] u} 1(
JEE A E*] o U 0 %ZCe]}v}u] § o (}v §]}vv u vs [uv %o v SuE oU |
Artificialisés, les sols perdent leurs fonctions de resses naturelles et agricoles

‘X & < 1 [ ] ola]naultiglication des infrastructures nécessaires a son fonctionnement.



o[ ¢ Jve E Ve HV U E Z % E}e% S]A v <u!s eJous]veX
%o E * VS 00 U A 0}%% u vs p@staaire ausdéReBiSenert a X |

la fois social, économique et environnemental. ve 0 Z U %o O[HE Vv]eu S
o[ uv Puvs un ScaaIs¢gaduE par le fait de préserver les ressources dont
dispose le territoire Francais en ouvrant le moinssdefaces possibles a la construction et

v ve](] v§ o[]vd ] pE + § @G deés ld dépEIUNRPE «J+Xo o § §

o[ S }S %oOpe] WE* S £S « 0 P]eo S](* v ve VS 0 % E}

dans le butde contrecEE € o[ S o u vS pE JvX > vel(] S]}v v E %}
% E} o u ol 3o uvs uE ]JvU &3 u @ Z Ale pee] u ]JSE]
O[ME ]Jv Vv 8§ vS vs E %}v E ((] uvs A 0}% % u V3 n
v[ «3Ss¥niquementun outil de contrble du tissu urbain, ellése a répondre aux besoins

de la pénurie en 0}P u v8e Jve] <u[ O] %% E]S]}V VIHA 00 « }v§
métropoles. > vel(] 8]}V V[ *8 %0 * * po u v8 pv e<}opud]lweu ]e o[ A
(Jv 0o]S %op]ec<pu[ 00 }((E O[}%o%o}ESHUV]S % Ve GromimeEe u uAE
0O *uEQPS]o]e S]}v o[ uS}tu} Jo U o wu}v}(}v 8]}vv 0]S8 ES ]
phénoméne de gentrification qui touche les centigbains les plus ehses.Cependant

<u[ v -}P& 0 <M *S]}v e U SE}%}0 * 0 ¢ %oOU* ve U }Y o wu}]
déja construite? De nouveaux espaces inutilisés sont alors recherchés, donnant de nouvelles

~

formes de densificationa densification verticale eneS o[ £ u%o0 u'u X

WIHEu}] *[!'SE S}uEvV A E+« 0 % E} ADgjdpakeloque v u

88 <Pt *3]}v o[ 3 |8 EWE ulv A% E] vV %o E}( **]}vVv 00 [Vl
20141iiA o[ P v <KW&& Z ,/d d NallAsBlanchi%sdfuisonsistait
a densifier un ilot déja bati en plein centre de la métropole grenobldidee ®nnue pour
étre une ville dense avec de fortes contraintes physigeasmatiére de construction et une
pénurie de logementdMais ausspar volontéobjective * J*]& o[ ve u O * u V]eu
de ce procéde, décrié par certains élus locaux et par une maftgitdtoyens Francaif\u vu

o[uS]o]e 8]}v & Puo] & S EGu % E o+ S uEe+ p s EE]S

travers le prisme du développement durable. Il me semblait également nécessaire de saisir

les différents procédés de densification, leurs atouts, leurs faibledsescontraintes et

® Nous détaillerons plus en détails ce projet dans la part@dlte ce mémoire.

® La ville de Grenoble est encerclée de trois massifs, la Chartreuse, Belledonne et le Vercors. Mais aussi par la

E]JA] E o[/« E 3§ ¢}v ((opvE8 PpZUo E X ~}veloepo 3 Vv3 upuo Jo of
10



Vi WE HAE<H 0° ]Joe E %}v VvSU 0 o[ Pe@@usil mepdeissait vSse S |
intéressant de pouvoir valoriser cet écrit dans ma future vie professionnelle.

Yu vs 0 vel(] 3]}v A €3] o U Vv %ope [!SE upv % E}
méconnu en France par les acteurs du territoire et de la constructicenstitue de mon

%0}V S Au pv o] v (0o PE v3 VE3E Oo[UE]v]%uo]vE o E[ (3 S
particulierement. oo }((CE P ouvS o %}e*e] ]JO]S [ VEE A}JE pv 0!

vel(] S]}v <p o[}v %o}uE&<EHadiBornelle}(] E

( S [!SE pv ¢Ju%eo E]Ss (Jv [ su uull]&E « E E
faire un outil pédagogiqgue compréhensible par tais u v v8 i o[ *% & vVIpA
réflexions.ll tenterade décortiquer <p[ S 0 %¥ viu ve](] S]}v v &E v U |

E]J]E o0+ u V]eu (}v 8]}vv u v8U [ v VSE A}JE o0 * %
avantages et enjeux. Ce manuel e}y EE -+ § ERhavdEf démaHaprofondeur
du sujet de par les nombreuses approchepe la densification a conms ainsi quela
complexitéde saisir o[]vS P @esmjécanismesCet ouvragene pourra se permettrede
o Je]E S}uS ¢ 0 ¢ op S]0O]S - 0 vel(] S]}vedtrdicelesegr@ndE ] u %o O
principesafin depermettre de se construire un avis sur le sujdte but de cette recherche
% Eu SSE VvV % EI i DA% Eu <pu] o[Z pE SH 00  %o% E
connotation négativelans o[ ¢ %0 (E ] viu E pE S pEe p S EE]JSHIE S
Sn}vCu % E}u]e u]s U % ES [ ve}o Joo u vsSU & E ( SIh
% }UE V 18 & {u{%od@Eementa travers cemémoire amener une touche de
(E]ZuE A o [ Y. Xepr@séntald Slensification verticalelans les espaces les
plus denses La aussi ce mémoire insistera surles grands principegpermettant sa
compréhension ainsi que les outitsobilisés pour sa mise en pladdous verrons a travers
les exemples donnésjue ces projets de densification vertieahe sont pas seulement
HS}%]<p o 8 E « EA ¢ PUE PE V ¢ U SE}%}0 X [ % E %}pd
indicative situé ala fin de cet écritpermettra a ceux le désirantde creuser plus

profondément le sujet ainsi que[ %o % E ] @nJouS E %o %o E} Z X

Notre problématique se matérialisera par différentes questions clés auxquelles nous
répondrons a travers ce meémoirdNous tenterons dequestionner les faits suivants

Pourquoi le procédé de densification wditle jouren France? Commeh se définitil ?

11



Quelles sont les ctraintes et les enjeux auxqueis tente de répondre? Pourquoi la
démarche de densification verticale apparaite en Franc® Comment se matérialise
elle? Ces différentes questions qui vont structurer ce mémoisent apparues
progressivement au fil des rencontres avec les différents acteurs du terfitetrele la
construction: élus, urbanistes, architges, promoteurs immobiliers, citoyens etc. Mais aussi
grace aux nombreux projets professionnels et atelieisés, qui depuis le début de ma
(}J&uU S]}v o[/veS]SpusS [hE yUQ)et de m@n gxpérience professionnelle
touchent a cette problématique. Les différentes lectures et entretiens seront la pour étayer,

approfondir et objectiver ces propos.

Toutaulong Vv}SE u u}]J]E U v}ipe S vS E}ve PCE of A% E] v %
cette o[ vv A o[ P v [ E Z]8 SUE <KW&& Z ,/d d #®s Jve] «y]
lectures rencontres et entretiens dedéfinir dans un premier tempde principe de
vel(] S]}v ME ]Jv U v}S]}lv o 0 %o %0 (ENausvteptarons par la u}]E X
ulu } <]}v Ju% E v & [pv u Vv] E %ope P v E o <U[ *8 «
e ]*]E& o0 ¢ *pu S]O]S - RS Ev] E S}p%®& ipP(¢E& [ dlo % p
VUE EX W E 0 p]8 VvIpeU v vipe o 8]e( E}ve % [ A}cp E
comme un processus engage, mais nous tenterons avg¢c] un [bref historique de
comprendrequels sont les facteurdéclencheurs de cette volonté de densification. Pour
clore ce premier chapitre nous découvrirons a travers les différentes échelles réglementaires
(E vV ]** <p o *}vS 0 } pu vSe <p] v CE vS 0 % E} Ve
préconisent. Dansuv ¢ }v § U% e V}iue Z E Z E}ve [uv amaly$erE P v G
comment se matérialisée procédé de densificatiorguels sont les contraintedes enjeux
auxquels il répond § <p[]lo }15 }v er fontiéh @ chaquéerritoire. Apres céte
partie, nous verrons que cette démarche de densification présente des avamagesaussi
desinconvénients) <« [peut prendre plusieurs formes. A travers cette partie nous, nous
appuierons sur certains facteurs sensibles, observés pendant notre expérience
professionnelle. Puis finalement dans notre troisieme et dernier chapitre, nous introduirons
0 % E} vViIA § uE 0 vel(] 8]}v A ES] o ««u] [ A E I8E
%o}UE Ve](] E HE O U VS 0 % * 0 [ %BohpeE VS «E Y [%p oo Yo

" Les citoyens Francaisfes ] JU }ve] & « }uu . S HE p § EEIS}]IE U %op]e<}
3

E % & * vS vS§ SCE A E JA E- - Z 00 *X OM <M] ve & % E& « vS E o
jouent un réle important en tant que résidents.
12



(JEuU U }vs 0 % E} ‘HE o0 A 3]}v 3 0 % E} [ o A 3]}
exergue. Pour cléturer ce mémoire, nous étudierons a travers trois échelles différentes trois
cas de densification, dont deux de densificati@mticale. Puis nous conclurons notre propos

sur la densificatioen ouvrant de nouvelles perspectives de recherche pour la suite.
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. LA DENSIFICATION COMME FER DE LANCE DANS L
>hdd KEdZ >[ d > D Ed hz J/E

A traversce premier chapitre nous tenterms dans un premier temps de défricher la
vVisS]tv vel(l S]liv s vels (v * J*]JE o J(( E vS * *p ¢
receler et de nous construire un avis objectif sur la question. Nous entrerons par la suite
dans le vif du sujet et hppe A %0]<p E}vVe 0 %Z VIiu v [ § ouvs p&E
guestionnerons le rapport entre ce dernier et la densification afin de comprendre en quoi ils
sont liés. Pour terminer ce premier chapitre nous détaillerons la politique publique-multi

scalairede ve](] 38]}v <pu] A]e opuss E J}VSE o[ S0 uvsd pE ]vX

1. DEFINITION DE LA NOTION DE DENSIFICATION ET DE DENSITE

Cette partiepourra étre assimilée a un préambule. Son b vs []JvSda} u]E
notion de densification et de densité. Au vu des déhadssionnés que souléve ce
principe®, cette partie entendéclaircir les différentes idéecues sur la question a

SE A E+ JA E* &£ u%o0 * }v E 3 o[l PPo}u & 3]}v '& v}

A. De la densité a la densification

] v «ilsdisposenttous deux dea méme racine, la densité et la densificatioa
Juo A VS % ¢ 0 « ulu * <p *8]}ve ve 0 Z U %o o[u@usy]su X W
o[pv E o A [UV E %% }ES VvVSE nVv 0 u VI psplémsit de o S o
E (Ev U <pvs csisea@ Heop & o[ S]}v Certes,] fai€E is
*]PVv](] v8§ P o0 u vsS pv E % E « v§ S]golitique d¢déekeloppemsntu v
durable desvilles. Ladensité peut se traduir@ar plusieurs approches, cependant la densité
est souvent le refl& [puv ] o §8 Jv E %o} |elE sait faildlg,ofores e < p [
nombreux théoriciens comme Haussmann, Howard ou encore Le Corbusier se sont penchés
sur la question. Régulierement a la recherche du Saint Graal pouvant donner naissance a des

modélesurbains parfaitsces recherches, faute de découvertes ont souvent été reléguwées

8 Tant pas les actes de la construction et du territoire, que par nos concitoyens.
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répondre temporairement o[ A v udesdouvelles éres humaines. Puis rejetées pour
laisser place a deprincipesnovateursrépondanta de nouveaux besoinka démarche @

densificationqui consiste a intensifier les espaces urbaiadait pas exceptiora cette regle.

v &E v U -pu]s O[ME vVv]e S]}v P 0}%0 vS S o & & ( S]}v
nouvelles questions sur le développement urbain émergéatnotion de développement
durable apparait, amenant de ce fait une réflexion sur la consommation des espaces

% v vS o[Z pE 0 u}v ] o] §]}vUseulemenilogalx maisbiens %o ¢

planétaires et le rble de la planification urbaiderable v [ < $uaegligeable.

Aprés cettebréve approche contextuelle nous pouvons désormais introduire la densification
en tant que telle.> %o E Vv ] %o o] vel(] S]}v }ve]es }E&] vS €& o
Aloo o[]vs E] n&E * }\a finalitg vétant déneXplus ouvrir de nouveaux
terrains & batif de densifier les espaces déja urbanisés en construisant sur les parcelles
]*%}v] o U }p v E Z ]o0]S vs .(ESehsificatipnviliiine pmeaussise
définir en France comme une politiqueiblique appliquéedepuis le début dXXf™ siécle
afin de développer durablement ses territoirgs > vel(] S]}v HE ]Jv V[ *S %o ¢ o
une politique, elle définiaussiune nouvelle fagon de voir la vik cela a plusieurs échelles.
[ *S procédécomplexe régit par de nombreux facteues qui tente de répondre a

%0 SZ}E [ Vi WAE <u V}ipe Ju%}e E}ve SE A E- u u}]E X

Cette thématiqué® aurait également pu rimer avec polémique tant ellescite ¢ débat. Que

ce soit a travers ifférents ouvrages, divers entretiens ou diverses discissions
professionnelles ces termes provpqvs v }E u (] v § & ]vs§ oft P E .
uje Hee] e OueU * %o E}( *°]}vVv O O[HMEXVPIJuE B% o0 E Z
projet de densificationVallésBlanchisser® u v % E o[ <pu]% <KW&& Z ,/d
Grenoble S u}]Pv ] v (18X ] v <u[]o <}]S v e JCE o Alc
construire des logements pour subveninx besoingle sa population, % E}i § [ 8 A &E

tres difficilea mettre en place. La mairie ayant des critéres tres stricts en matiere de densité

°_Du moins, le moins possible et de maniére maitrisée. Au vu du développement croissant de nos villes il parait
Joope}E V % * A}JE o[HE v]e 8]}v }vs]lvp €& «}v Av X
10 Que cesoit le terme de densité ou de densification.
X A o}v o[/EA v T116U 069 « &E v ] A ] v3 uv Ale]}v v P §]A o ve]$
12 Se référer a la partie-B-c.
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a retoquéle projet %oo ] HE=<* (}]*e }ve] & vS <pu[Jo § ]S SE} %o Ve VvV
suppression aveta loi ALUR, un Coefficies ddGpation des Sof¥COS)Les habitants

<iu VS MAE ¢ *}vS UJVSE « SE * U (] vSe epE& 0 *pui § S V[}VvS <
se construire de nouveaux batinves « Ve 0 ME <<y ES] CEddvtribjent & pu[]o-

o[ u o]}& S]}v 0 UE Seul€Eles diffdrgnts promoteurs immobiliers sent

révélés enthousiases du fat des opportunités économiqueque ce projet pouvait leur

amener.

Outre cette parenthése professionnellées clichés sur la densiont nombreux,et les

explications fleurissent cependant certains reviennent fréquemmersur le dessus du

panier, considérés comme de simplésits sociologiques. YvesHBLASnous faf part du

désir tres ancré desr&ncais de posséder une maison individuadle dehors des villes
dénoncavs puv ] 0 Al U ]v de réugsite ABpdrtant la possibilité de disposer

de la ville & la campagne sans ses encombreménts [ ] o] 0O u]e}v ]Jv ]A] u oo
donc incompatible avec le principe de densificatiba.densitésouffre égalanentde o[Ju P

négative véhiculéepar les « Grands Bsembles», qui ressortentcomme un élémentde

densité traumatisant a ne pageproduiE X o] ] v <u[]ocommd n@isvig
détaillerons dans la partiel-c quatre a cing fois moins denses qus iBts Haussmanniens

guant a euxres appréciés.

B. La densité : différentes approches pour difféerentes méthodes

de calcul :

[UV %0 }]v3 méthAgdologiqueafin de saisir les différentes subtilités du ternie,
est appréciablede définir quelles sont lesdifférentes densités que les professionnels et
acteurs du territoire emploient, aingjue les différentes méthodes de calcul permettant de

leur donner sens.

X Yu] }uu vipge of £A%o0]<yu E}ve % E 0 *pn]S8 8 pv }psSJo E p 8§ pEX
 Dans son livie ©[Ju P]Jv JE u v P pE v upsd 3]}vuU E + § E ( E v VIMA q
o[ S]}v HE w]eS]<u *
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d}us [ }E o se définicomme le rapport entre un élément quantifiable (que

*}]S uv ug *UE ( %0 v Z EU pv Z ]85 vSU pv u%o0}] S Xeo
référence (hectare, km? etc.) Elle peut étre faible, forte et plus ou moins bien pergue selon
<U[HV <p]o] E ~SE ¢ ey S]oe o[ § o0]6ateussda concerjt(dtidkEdefa « v |
%0} %o S1}vU o[]vS ve]S o[ 3]A13 U o ve]S wigétait€s 0 %o E}
publics etc. La complémentarité de ces divers indicateurs permet une appréhension plus
globale et plus juste du concept de ddte. De surcroit il est importantle distinguer la

densité brute et la densité nette qui ne se calcilggas de la méme maniere et qui
débouchentsur des résultats éloignéd.a différence entre la densité brute et la densité

nette découledu choix de la wface de référence choisie. La densitétte ne prend en

compte queles parcelles baties, toutefois dans leur intégraltéQuant a ladensité brute

elle, %o E v Vv }u%S of[]vSs PE 0]S L § EE]S}] Ecommenousve u pv

pouvons levoir sur le schéma alessous

Figure2: Assiette de calcul de la densiffource IAURIFE}S @& %] *ME O0[} HM% ,200% M <}o VEIDT

Pourse tenir a la page, rappelons que depuis la promulgation de lat@isfau Logement et

un Urbanisme Rénové (ALURYy 1iid o[}usS]o u i pCE 0O MO 0 vel]S
} ((] ] vsS [K H% S]HCOSh été supprimé (qui rappelods se calculait ainsi

> Incluant les espaces privatifs ouverts ainsi que la desserte privée.
'® Incluant les équipements collectifs, les espaces verts, la voiries étfsastructures.
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COS = surface constructible/surface de parcelle) pourdssns suivantes«le COS s'est

révelé étre un outil réducteur et peu adapté. Son utilisation dans certains documents

[WE vVv]eu *JUA VS U %o}p@E } i 8 oju]s & % E]}E] O °
‘ME pv A E]S o V 0Ce]}8 *UE SJ]E % E&EU 0] pPE ]Jv <u]
nécessaire pour définir un dispositif réglementaire adapté, gérant en particulier les
}v 18]}ve [ o]Pv u vS§

E}]
s}V

% E E %o% }ES3

o[ * %o %o 0] U []u%oecC
constructions>*’.
La den ]S S] *$ Ni}UE [Zpu] o VvIMA 0o Jv ] 8 puE E (E v
[V

%
}veSEHWM S]}v euE pvConmtr@irementvvoXv ] v

KM"U o vel]S S]
rapporte au réel et non plus au réalisable, elle se calcule aDesisité Batie = (emprise au
sol du bati X hauteur moyenfies | « u E (

La flengit& Xatie offre une représentatio
E o]°S

0 vel]8 % E p 5 [ 3 A

S }uS]o <u vipe
différentes typologies urbaines datespartie +1-c.

vV C

Figure3: Représentation du calcul de la densité bé8eurce IAURIFE}S & %] <*pE& o[} Y% S]}v U -«
n°383 2005

La densité résidentielle% Eu S

}vv E upv u e péEon desog4dls par le
logement: (densité résidentielle = nombre de logements/surface en hectatesjlensité
résidentielle «8 pv Jv ] $§ puE

Jvs & e« v3Sde%dnpys «gonne ulé. mdiece

X A~ o}vo D]v]*d E p >}P u v$
BX Ypul e & Ao

1SE o viu E |

e U
o
v
o
(253

cd EEJE}E -
P X
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résidentiel sur un espace donnélle permet aussi de définir les différents besoins en

équipementssurledit territoire.*

Pourapprofondir notre misonnement etentrevoir les différenes densités,liest nécessaire

de ne paomettre la densité humaine~ ve]S Zpu ]Jv A El}lu & [Z ]S vSelepG
kilometres2 ou en hectares) qui reste[ } 1S] 0 combauog¢ment utilisé, non seulement en
urbanisme mais dans les autres champs professionnels. Ces donnéesosypdtiblesa

tout ¢« 0 o Z 00 * %o p]e<u[ 00 ¢ % (E ucangentfation de ppaatiGh sar

un espacedonné La densié de populationcombinée aux superficies occupées par le

logementpermet derendre compte par exempledes répartitions spatiales de la population

W e ]v dsgpace

[ USE *» SC%o Ve]S e}vsS (@& <puveuo veS HSUiGo)e o[ uv P uvs
S EE]JS}]E S O[ME vVv]eu }uu o qui]se calcul &jnsijomEreu ] v

[Z ]88 vSe = v}iu & [ U%oO}]eelenCE( v Z § E ¢ <u] % Eu S
uuE E o velS [pe P [HUV *% X ~}pA v3 pénuam]ieés, %o } u E
JuU% E E 0 o S]eepue HPE Jve § % E o ulu } <]}v % E A}]E C
<U]% u vSe [JV(E *SEMH SPE X

> velSs [ gkamt}d elle (viu GE [ UBoo}]elepCE( Vv Z d&@ E *° %o

guantifier les emplois dans un esgadonné.

Une fois cesoutils de calculs appréhendésphrait crucialde donnerquelquesexemples
concrets pour illustrer ces notions. Chose a laquelle nous, nous attelerons dans la partie

suivante.

9 Principalement pour les équipements scolaires
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C. Appréhender &s differentes densités pour mieux comgndre la

notion de la densification urbaine

Bien que la densité soit souvent affiliée au point de vue du locuteur, qui de par les
](( & vS8e A& u%o0 ¢ Z}]*]* S % E]e *}ue HV ES Jv VvPo U %o
o[JvVA E- & ] j®]Nods tenterone a travers la présentation des exemples
U]A v&e E S E}i SJ](« 8§ [] ®o o S UE =+« (}JEP & pv %o

WIHE %0 v E o JE & 3§]SE [ Adedsous) » EA}ve 0 o Z u ]

Figure4: Modulation morphologique de la densit8ource IAURIFE}S & %] <*u&E o[} H%,5]}v u *}oO
2005

Régulierement mis en avant dans les discours sur la densigghéma etlessus présente
différentes modulations morphologiques de la densité, gispdsent toutefoisdu méme

viu E O0}P u v§e 0[Z 8§ E X E}ue %o3yitd fvune lchronplegi€E A E
verticale : pv SJu vs [Z ]85 8§ }oo S§]( <REOV}V ZolB®EE ]S <u 0](]
«tour», Ju%o v38 v u]Jo]l u [ 0}3 Mo o A]e&Eee VvV %] .Dfjuu p o
maisons de villalignéessur la rue, implantées sur un parcellaire étratec des jardins en

arriere-cour. Et pour terminedes batimentantermédiairesou semicollectifsalignéssurla

20



rue etorganisésad}jpE [ME [ 0}S % C P EX 00 °* HO U pv SC %o}
de ce fait résumer une densité, se doit en fonction du type de densité recherchée, étre

corrélée avec les différents facteurs mentionnés dans la partie précéd®eemaniére
synthétique dans la suite de ce mémoir@ travers la réalisation Lin Iéger panel de

typologies provenant dda région Grenobloisenous tenterons de nous construire un avis

sur ks différentes densitésatieset résidentiellegprésentes en France.
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Les batiments déaible densité

K% & §]}v [Z 1§ ECoreric38u o

X Hauteur: 2 niveaux
} (1T vS [ u% E2R%p +}o
x Densité batie 0,44

x

x

Densité résidentielle ii o}P u v8e o0o[Z § &

Nous pouvonsici }ves § & o[Z iduel,$édlisé]dnopérations séparés, révdant
ainsi une architecture hétérogene. Les constructions sont implanigds souventen retrait
de la vae publique, le fait que les parcelles prent des formes allongéesntraine une

densité bati faible.

Figure 5 : Prise de vue aérienne de la
commune de Corenc (38Source Google

Maps.

Figure 6 : Prise de vue depuis
o[ A vp H s EP EU }JE v ~ideX

Source Google Maps.
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ve u o alpifat collectif qualifié de« Grands Bsembles» : Grenoble, La
Villeneuve (38)

X Hauteur moyenne 12 niveaux
X }((1]]1vVvS [ UBRE]P un *}o
x Densité bétie 0, 84

x Densité résidentielleww iifi o}P u vSe o0o[Z § &

Nous pouvons observer iaine implantation discontinue de barres» et de «tours». Cet
ensemble de batimnts collectifé’ se caractérispar une faible emprise au sol, le reste la
parcelle S vS 0 ]e- MAE <3 S]}vv u vimmehegeparcuDe gevfait la densité

batie est faible alors que la densitésidentielle soit quant a elle plus forte.

Figure? : Prise de vue aérienne de la commune de

Grenoble (38)Source Google Maps.

Figure8 : Prise de vue depuis le parc de la
Villeneuve. SourceGoogle Maps.

% Nous avons lors de cette analyse, décidé de ne pas prendre en compte leeitgentermédiaires ainsi
que les petits collectifs (R+3) a droite de la photo satellite afin de ne pas fausser les densités béties et
résidentielles degrands ensembles.
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Densité batie moyenne

Le petit collectif de type ruralVillardBonnot (38)

X Hauteur moyenne 2,5 niveaux
X }((]]1vVvS [ Uk EJF5% u <}o
x Densité batie 1,5

x Densité résidendlle:65 0}P u v8e o0o[Z § &

Nous sommes ici en présencdZ ]S § Jvs CGBu ] |&E ] v  ¢oltgatifsrurdmx, 5] S o
alignés sur la voirie. Nous @étis avant son développement iconfronté a un villageue

typique. Une entrée en couloir surle coté o u ]Je}v % Eu Sajp[ E&@rcEa

*SEN SPE o['0}8 E 8§ % E} Z o['0}S SCE ]85]}vv o EUE cC

densité moyenne comparable a celle des opérations récentes de «maisons de ville»

Figure9 : Prise de vue aérienne de la commune
Villard-Bonnot (38).

Figure 10 : Prise de vue depuis la 1
Aristide Bergés, VillarBonnot (38)
Source : Google Maps.
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>[Z ]S § }oo S§:]Grenobe,dillage Olympique (38)

X Hauteur moyenne 5 niveaux
C} ((]T1TVvVS [uUu% E206 pu *}o
x Densité batie 1,30

x

x Densité résidentielle160 o}P u vS8e o0[Z § &

Elue %}uAlve } « EA E ] ] o [ Dlots® dui rgsuite de] la transformation
U AlJoo P }oCu%]<p [Z]A E i600 Vv E ] Vv % }pE 3Su ]
Juu g o - SC% Z=0X > e uS}u} Jo ¢ v[}VvS %o ercelle etsont[]vs E] |
E o Ppu « ~upucE o ¢35 S]}vv U VS ol £S5 E] UE * % E 00 X
consiste a valoriseo [ ¢ %o VA]JE}vv v§ &Four%ar@s pRvéELa qualité des
espaces verts donne une impression de «adensité», alorgjue la densité baticommence

a devenir importante et la densité résidentieéievée.

Figurell : Prise de vue aérienne de la commune
de Grenoble (38).

Figurel2: Prise de vue depuis
lavenue Edmond Esmonin,
Grenoble (38). Source : Google
Maps
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Densité batie forte

Habitat collectif contemporainGrenoble, VigriMusset (38)

X Hauteur moyenne 6

X }((]]1VvS [ u%keCE]e He}o W 0A9

x Densité batie : Z,

x Densitérésidentielle: 122 o0}P u vS8e o0[Z § &

Nous sommes ici dans le quartier Vigriusset® en présence de batiments bectifs,
réecemment construits.Nous pouvons constater la présence de plusieurs flots qui sont
structurés par des batiments collectifs I&gment en retrait de la voirie, permettant ainsi de

E E [Juk}ES vie SE}SS}]E-U A L S S]}vv u vS § o}
en termes de hauteur(R+5, en moyenne)§ ]e%o}e v3 ¢}pA v$§

veulent trés végétalisésS o[]vs E] p@otéges pai Sesltollectifs.

Figurel3 : Prise de vue aérienne de la commune

de Grenoble (38).

Figure 14 : Prise de vue depuis la rue

Laurenzacio, Grenoble (38). Source : Google

Maps.

La ville Haussmannienne du

AX Yu]l (18 0o[} i 8 [UV *}v [uvPuvs }v ES ~+ o
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XXM sigcle: Grenoble, place Victor Hugo (38)

X Hauteur moyenne : 6 niveaux avec combles

X }((]]1VvS [uUu%E]e M4 *}0 W 0ON9

x Densité batie : 4,5

x Densité résidentielle350 0}P u vS8e o0[Z § &

E}ueU vipe SEIUAIVe Vv % E Vv [F0}8e , Heeu vV] Ve i § P o
sur la rue de fagon a créer des ensembles homogénes. Un porche laisse accés aux différentes
cours intérieures. La den S S] 3 o0 A S [ }u% Pv [uv  (}E?
résidentielle La mixité fonctionnelle est présente puisque nous pouvons retrouver en rez

de-chaussée différents commerces.

Figurel5 : Prise de vue aérienne de la
commuwe de Grenoble (38). Source :

Google Maps.

Figure 16: Prise de vue
de la place Victor Hugo,
Grenoble (38). Source :
Google Maps.
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Pour citer un dernier exemple de cadre de vie particulierement appréeléj des

guartiershistoriques: Grenoble, place Grenette (38)

X Hauteur moyenne 6
X }((1]]1vS [ U E&]90% pu *}o
x Densité batie 5,4

x Densité résidentielle3900}P u vSe o0o[Z S &

Nous sommes ici en présence des premiers batiments construits a Grenoblgmmyiésau

fur et a mesure des années. Comme nous pouvons le voingjru P ¢« § 00]S U o S]

extrémement ve S o0 Epe» SCE « SE}]S U 0o]Ju]S vS o[ ve}o Joo u \
ces derniers. La promiscuité avec les autres riverains est coests|(rues de moins de 10

u sSE - o EP X % Vv VvS o[ v]u S]}v e <u ES] &~ (]S <«p[]
leur animosité et leur charme malgré certaines nuisances sonores. La végétation est ici

guasiment inexistante.

Figurel?: Prise de vue aérienne de la commune

de Grenoble (38)Source : Google Maps.

Figure18: Prise de vue depuis la rue Chenoise, Grenoble

(38). Source : Google Maps.
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En conclusion a travers ces différerdgemples, nous pouvons faire le constat que de
maniére générale la densité est une notiomégulierement mal appréhendé, cela au

détriment des «grands ensembles qui sont victimes de leur immensité, et qui
représentent pour une majorité de r&ncais, unedensité bien supérieure aux ilots
haussmvv] ve Jve] <u[ pAhistprigies]quEreprésentende plus fortes densités.

De plus, il est intéressant de noter que ce sont dans les quartieus] ¢ % ES o[Z ]S 8
individuel t ou les conditions de viggeuvent sembler les moins agréablésplus faible
ensoleillement, promiscuité avec les riverains, mangie végétation etct que les Fancais
apprécieraient de vivre. Evidlemment ce propos est & nuancer puisque des nombreux
facteurs entrent souventencomp® }uu o o0} o]e S]}vU 0 eu% E&(] ] U o[
cadre de vie etc.E}pe S vS E}ve [ A%o]cp E Ve O ]S v}iSCE A
cette perception erronée de la densitinsi que les facteurs qui favorisent la perception de

cette densié.

Figurel9: Corrélation formes urbains, densité batie. Source : IAURIfE, rapide sur l'occupation du sol n°384

2005.
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Figure20: Corrélation formes urbains, densitésidentielle Source CERU,La densité urbaine, plaquette

pédagogique 2010.

2. > D Z , E~/&/ d/KE KDD Z D >[ d > L
URBAIN

Lors de cette seconde partie, nopgsenteronde malaise  éthlement urbain
gue connait la Francd® E o[ v oCe « FocRune Erance puis
nous développerons les différents facteurs ayant déclenché ce phénomeéne ainsi que
les conséquences constatées sur le territoire. Nous terminerons par mettre en
&E o S]}v o[ § o u vsS |0Gdé]de dénsificatdedEafin de répondre a notre
premiere hypothése La densification est la solution préconisgar les politiques
%ol O]<p ¢ B}uUE (]JE ( o[ &S](] ] o]* S]}v * ¢}o*X

A. Facteurs et conséquencee o[ S o u v$ garEraroe

A partir des années 199un constat alerte leautorités publiques francaisesuife a
divers Juo A Ee u v3e ¢} ] 8§ HE *uEA vue % Vv -guere,ladradeéd) of
connait uneartificialisation démesurée de ses selssi des mesures ne sont pastérinées
rapidement ce %Z viu v v AE 13 <p [ E}SE ( }v A%}V v
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prochaines décennies o0} E- <u}] 8 %oE} eepe [ EUEIS] o] S]}
sont les changements qui ont amené ce process@@uelles en sont lesonséquence®

[ S <pu}] vipe oo}ve S vsS E E %}v E uv] @ «CvsSZ S]«

> %Z viu v [ $ wbainveéh France apparait au cours des années 1970 et se
traduit par un développement des surfaces urbanisés en périphéas villes. Ce

A 0}% % U VS ¢[}% E op]&udésirfesF@ERais [ u o & l&ir qualité de
vie. Améioration du cadre de vie, rendpossible par la croissance économique vigoureuse

des Trente Glorieuses. Le rejet de la densttdes grads ensembleg u %o poe % E o[ § § %o

E JVeSEU]E o0 % E O}P U V8e % @E » 0« *3EU §]}ve puE?~
début des année4970, u v pv u i}E]S &E v ] o[ ATet&ilZ}E-
des villes se matérialise par la ford]}v ep  *s]A JMEIVV » % E]JHE ]V -

de ces derniéres. Dominé par la construction de nombreuses maisons individuelles. Cette
artificialisation des sols et du méme fait ce gaspillage de ressources nat@stles partie

explicable pates facteurs que nous mentionneronsdgssous

[ S S}us [ }E %}uE pv <u *S]}v <h o]s Al <«nu o« &CE
périphérie des ville. La raréfaction des logements let colt prohibitif de résider dandes
centres urbains polluéameénent les ménages a chercher de nouvelles soluticmslemande
croissante en logements individuel corrélé avec la tentative de trouvemalevelles
solutions, entraine les ménagésancais JEIP E A E* 0 ¢ % EJWeZ E] X
opportunité pour euxde dispoc E [pv u Joo pE d€&nepluskire edcombré
par le tumulte de la villeMais égalemenpour « & %% E} Z E ¢ VIHA H/E % €0 ¢
économique de périphérie. (PIRON, 2007, RENARD .2BhJutre, la forte croissance
démographiqué? percue lors dedrente glorieusesva progressivemenbccasionnerune
augmentation dela taille des ménageBrancais Ces derniers vont alorgechercher des
logements plus grands les appartements étantréduits dans les centres urbains, les
ménages vont donc voir [pv }v "]Jo o %0 U VS A E4% of b E | %vZ CE ]

manque pas.

2 Qualifié aussi dBabyBoom.
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e % ESe A E* 0 % E]%Z E] U }fie sditredius possibs qd@ ops A E
grace % ope] HE+* ( § uE - yrade f dneugrh@itation di niveau de vi€. Cette
derniere v o] v A o (}ES Je%}v] ]o]s (}JV] E Vv % E]%Z E]

[ Z*%vapermettreaux FE v ]+ [ plus fRcilement la propriété. Les différentes
aides a la pierre%o E} %o} <+ % & qup & Faiblgvréglementation au niveau des
constructions permetint encorede faciliter cette accession a la proprie{€OMBY, 2008)
De plus contrairement ajai } n E Juge]telles réalisatiom v[ HE ] vS % ¢ Jes%o}ee] 0
politiques publiques, pour favoriser la reconstructiof %. @uerre ont laissé faire. N} v $
<@ (] ouvsS %o v](] o[uS]o]e S]}v e ¢}loe S }vsS ulu v }uE
% }0]S]<pu ¢ [ ] ® %{EBE Uo % &} % GuesPpuklicees |&dles] it
<iu VS 00 i}p o0 i pU S vS VvS [SS]E E 0 * UV P ¢ %}IUuE % E
~ }o U %}*s U }upuo vP E] S Xe Jve] <u [} %sSdmisse@eny pEs E
tout en ne dépassant pas un certain seuil dgplation afin de ne pas avoir a recourir a de

nouveaux investissements.

88 VIUA 00 %o}ee] ]JolvilleElascanjgigrie v[ % % E 13 3}us (}]* <p P
0 *3v & ]* 3]}v 8§ p A o}%ndebile, dsses inffagirddturesinsi <pu[ p/AE

prix attractifs du carburant. Les déplacements étant facilités, plus rapides, les ménages vont

P Pv E& }ve] & ouvsS v usS}tviu]l] Jve] <u[ VvV %o}e*] ]0]S %0 (
% ES] o E *%}ve ]0]S - o[ S 0o uvsS HE Jo[dYE}viSpy[oa
incombés. (BURCHFIELD, 2008). He o[ S ouvsS v[ *S % ¢ ¢ po u VvS§s

résidentialisation des périphéries mais auascause deo|[ %o % E]S]}v 4 }Vv %S
diffuse ou les fonctiongconomiques, résidentielles, socialsont séparées et éloignéas

& v vS ]Jve] o[puS]o]e abjlgvoujourd plus fmportante.

3, Provoqué par la croissance économique vigoureuse du pays.
#ES vE }vv «<u[pv PE v u i}E]S « § EE Jve *}vd + 8 EE + PE] }o *
% Afin de ne pas nuire aux quartiers résidentiels.
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Figure21: Les moteurs de I'étament urbain. Source : Robert Laugieétalement urbain en Fran¢c@012.

De ces facteur& vont naitrede nombreux problemes menaatla situation urbaine actuelle

Jve] awpe % E]- }ve ] v d}w$ S[SRE o % E%]oO u vs .
Zpu Jv » A VSE Jv E pv eepEpnS]o]e S]}v o[ uS}ukpefo S
progressivement ds infrastructures Iui étant dédiéesCette utilisation massive de
o[ uS}u} spécibdlemenpour les trajets les plus courta rendre les déplacements doux,
difficiles et dangereux. Les transports en commun, concentrés dans les carliggss mais

trées peu dans les périphésene pourront que difficilements ep 8515y & o[ uStu} Jo

[uv % }]vs Ap  }viulcp U of[u8]o]e 8]}v A& <-]A o[ usS}u} ]
& S]}v S o[ vS3C&E S] v ¢ Jv(E&E -3 Eoh foactionmement. Wd&s ausse } v
[UV %o}V Au  VA]JE}vv u vi oU A o[ %op]e u vd o E e

% }toous]}v VvP v E % E of[-mé&jaiét]#e Ev Oo[p@ES](] ] o] S]}v .

provoquée par son emprise croissante sur nos terrimire

Cette artificialisation croisée avec la périurbanisation va réduire considérabletesnt
espaces naturels agricoles ks espaces végétalisés, voyant leur faculté a absorber les
emissionde Gaz a Effet de Serre diminuége ne sont cependant pas suls problémes

le fait de bétonner de nombreuses parcelles entraime] %o % E]S]}v [ 0}Se Z
augmentant significativement la température au sein de ces espaces.niéee pour

ol A p 38]}v + u/Aui%eose At que difficilementOn assste progressivemené
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o[Ju% Eu Jo]e 8]}v ]E E proEgdard deputs @ja-un certain tempdes

inondationsdévastatrices

La séparation des activités et la monofonctionnalité des espantaineront peu a peula

U}ES < "pE- r.kgug &SF]}v [ *%o * HV]<H U VS ] « o }veluu
o[ £3 E] uEontteddfedfaire disparaitre les commerces de taille réduite dimss

centres. La vie de quartier, alors impactée se raréfiefgu £] @ojr» eXcessivele la voiture

limitera les interactions socialesléja amputées par les faibles investissements consentis sur

les espaces public®r comme nous avons pu le voir précédemmerec les communes qui
ontjoué o i nu [ SS]E E O - uv pE-* <«udlR[UvEI&alise tie

nouveaux investissements, ces nouveaux habitdn&s}vs ISE } 0]P ¢ %}uE ]*%o}e
F(&E [ <H]%0 u vSe S e EA] <+ %o %o E p&ctilfe dansolep GEntrese}]v e
urbainspourlestrouverU ((]J@E&u vS o[ (( § etdelpoRutiod]d )y o[ uS}tu} Jo X

Le processus de périurbanisation va encaneforce les inégalités sociales et la ségrégation
*% S] o0 v A opvs &S]V e %}%pno S]}ve o] £S E] HE- -
u JuEP }]e u vs gbent&ion [dgs prix du foncier.

Figure22: La répartition de I'occupation des sols en France en 2006 : SoRodzert Laugiell'étalement

urbain en France2012.

Pour terminer et pour illustrer ce malaise, quelques chiffi@gpres I'Institut Francais de
I'Environnement [FER, entre 40000 et60 000 hectares de terres naturelles ou agricoles
disparaissent chaque année en Frasoes |'effet de I'urbanisatianLes surfaces artificielles

( S]Ju v8eU JVv(E <SE Sqniibike, @fuipemeats ei€gugmentent trois fas plus

BX WIHE } 8 VIE + <p]% Uu V& solenten huantité maisalisisen qualité.
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vite que la populationt en Francesur la période de 1982 a 1998, population a augmenté

de 8 %quandlessurfaces arficielles augmentaient de 42 %CHARMES, 2011). Une fois ce
}ves S (E étaflme polivait que se pencheérieusement sur la question atinsuffléa

travers différents textes de loi la préconisation de solutions pour répondre a cette

artificialisaton massive des sols en France.

B. La corrélation entre étalement urbain edensification:

Aprés avoir pris connaissance ddifférents o u vSe oV Z uE- o[ S ou
urbain, nous allons pouvoi présenteffectuer le lien avec la densificatioA partir des
années 1990 facau fait accomplideo[ (EES](] ] o]+ $S¢joissante e dee destruction
Viu E e » 8§ EE » PE] }o e & [*% Vv SuUE o-U VIUA oo
de la ville durable vont étre étudiées par les politiques publiques. Le constat de devoir
améliorer la planification des villes va el@pparaitre de fagon érconscrirdes cdbommages
VA]JE}vv u vs p/&E X >phrviopséduéRtde mettre en place des politiques de
P ¢S]}v o] E}]ee v e AJoo *U u ]e pee] [}EP v]e §]}v o]
permettre un fonctionnement urbia durable.Au vudes nombreuses émissions de Gaz a
(( 8 NEE CE e % E o0+ p3ju} Jo e ]Jo }VA] vE o}E- oju]
dans la ville. La densificaticuite a diversegtudes mondiales (FOUCHIER, 199#WMAN
& KENWORTHY, 8+ A &G E o[pv phanesd da disposition des politiques
publiques pour répondre a cet objectife procédé de densificatiow|[ <5 %eubement
destiné  o]Ju]d3 & o[ u% E]- o A}]SuE  également Aleanel ]o %o C(
alternative non négligeablé  <u[ HE ]38 %ogonsi@Etiow«ex nihild’ i [pv Aloo
durable en permettant ainsi le renouvellement de la ville sur eftéme Ce nouveau é&bir
de ville durable va ainsnener les politiques publiques a se pencher suretour a la ville
compacte.La densité que prone la ville compacte proposant de nombreux avantages en
S Eu - SE ve%o}ESU ugt deo irixitd fof@ionp&ll&. La ville compacte de
par sa densité et ses formes urbainpsrmet ainsila concentation des usages edles
pratiquesce quifavoriseleur accessibilité et la mobilité en génér8pécialementivec s

déplacements douet collectifslimitant o[uS]o]e S]}v o[ uStu} Jo X 00 % CEU

' Expression latine signifiantxpartir de rier»
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utilisation plus efficace deqv(E& *SEU SUE ¢« A]*S vS « § (15 upPu

énergétique des différents batiments

> AJoo Ju% 3 U ve U s SE}IpA 1SE 0[}%o0 %o} e o Aloo ]
% }0]S]<Hh ¢ %o P odenc erierftévgrs le processude densificationcar il permettait
[ VE8E A}]JE pv *}ops]l}v pu P «%]Joo P e (E e*}uyE& <+ v SUE 00 -

3. > D/ E VhsZ [h E WK>/d/Yh Wh >/Yh
KEdZ ZZ Z >[ d > D Ed hZ /E ECWEthPEAhZA"
COURSE A LA DENSIFICATION

Dans cette derniéresection du pemier chapitre,nous verrongjue les constats qui
ont déclenché o u]je V %00 [UV % }0]S]<H %ol O]<u vel(] §
envergure v[ § ] vS % * ¢ po u vSPuwsSoly dédhrtigueronscette prise de
}ve ] v $E A € -deddifigrentes] legislations en France qui ont pour dessein
Ju 885 o[ $ 0 uvs uE ]Jv 3§ (AJE]s E 0 % E} oope v

plusieurs échelles.

A. Une prise de concience initiégpar o[ SusS]e [}JE E& %0 v § |E

"Nl o] S S &E Vv ] J*%o}e % E * vS [puv o0 PJ]eo S]}v }v & S
ressources naturelles mais également sarplanification de sess E E&]S}]E U V[ *§
depuismoins de vingt as.En effetc v[ ¢S }v B S u vS <u[ % ES]E * VV o
les politiques publiques prennent conscience des dommages irremédialles
développement francais de la seconde moitieXXémesiecle. Suite a diversealertes
mondiales, notamment le rapporBrundtland publié par la commission mondiale sur
o[ vA]E}v\enul983qui instaure la notion de développement durable des territoires,

Jve] <p 0o }v( & v eepE o[ VA]JE}vVV u vs 3§ o A 0}% % U V3§
les différentes nations se voient confrontés au probléme de tiweloppement irréfene,

de la raréfactionet de la destruction de nombreuses ressources naturellsisieurs

* ] v8](l<p ¢ }ve] & v8 0}E-+ <p[pv u Joo HE %@ VE(][ 3}IME &/
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la préservation des ressources naturelles et de méme fait, un développement durable.

(BURTON, JENKS & WILLIAMS, 1996).

De ce fait, pES vS pn  }vesS § <gug 0 ¢ ¢}oe [ ES](] ] 0o]* ] VS %oO e
p}% po $]}v v E}]%ld divdes[aBné&ad 1990 commengahercher différentes
solutionspour < [ [ 1 \politique publique puissepermettre la résorption dece phénomeéne

Plusieurs solutionapparurentet pour les faire valoides politiques publiques sgonnérent

les moyens a avers divers textede loileur application Paallélement a cette recherchies

nouveaux enjeuxiés au développement durabke manifestérentfaisant office de solution

miracle pour répondre &ette «crise urbaine>. Encensé par cette nouvelle démarche
mondialeprénant un développement a la fois économique, sociale et durable de nouveaux
objectifs apparurent. Notamment celui déduire les Gaz a effet de Sergrincipale cause

du réchauffement climatique. De nouvelles stratégiegent donc préconisés, et

notamment celle de réduire les déplacements en automobile. Suite a divers travaux Il
apparaitrait alors le retour a la densite (E ]S oO[uV e }uS]oe %Z E Y%o}uCE
probléme (NEWMAN & KENWORTHY, 1989) ¢aru v}pe o[ Alve u v3]}vv Ve
partie précédente, oo ( A}E]e E ]5 o[us]o]es §]}v e SE lté %ukES Hu

différentes activités.

Des lors les politiques urbaines mettent en avant la notion de développement durable et
présententla densité et la densificatiooomme de outils majeurs pour la construction de
villes moins énergivores, aussi bien 8nE&u ¢ [ <%l [ termesde ressourcesMis a
% ES 35 A}lo}vs % E « EA 3]}v o[ VA]E }pevcucowdnig o ( |8
une solution pour répondre a défents objectifs politiques comme la lutte contre
o[ u] $5 u v§ &*XHapicdudEdnale logements en nombre suffisant ,la préservation

* *% ¢ vV SUE o+ § PE] }o U 0o UulAE]S * (}eosillaveU of]v

promotion des différets types de transports collectifs ou doux.

(1v u ssE V. % %0] S]}v * % (E} durabldswules politiqwes h
publigues ont progressivement renforcé la signification accordée a la notion e «

compacte» et ce a travers la créatioet la promulP S]}v } Hu vs8e [uU€B V]eu

TX > (18 <p o[HE v +}]IS J((k-X
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}eu}e A 0 ¢ e}]ve § EE]S}E] UAE ]Jve] <up % E 0 u]* VvV %0

<u] % Eu Hharmanis¢rdéveloppement et durabilité.

B. Les différentes étapes I|égislatives]v]S] ¢ % Epoarf S S
favoriser la densification urbainglLoi Solidarité Bnouvellement
Urbain, Loi Grenelle llQrdonnance relative au développement

de la construction de logementoi Alur:

Depuis|la loi relative a la Solidarité et au Renouvellement Urbain (SRilj vise a

réduire considérablement les entraves a la densificatiod ipe<pu[ o0 0}] % }uE o]
Logement et un Urbanisme Rénoveé (ALU)i elle, contraint a une analyse spécifique des

*% * i HE v]e s A vS [JHAE]E §}usisatigrutA oo E}\& E o[ &
o[ 5§ }§ viu E pA }usS]oe o P]eo ] (axk tersitofrpsdussi divess %o E U] e
soientilsde %o E v E }ve | Vv e Vi uAE o étadriént sijdam,(leur o]
permettant par la méme occasiomle se développer durablement, de préserver leurs
ressourcesainsi quede u ]SE]s & o (o0 M o[ . vavers Setje@artipvnous

décortigueronsdoncces principauxutils Iégislatifs.

Faisant le constat quale nombreux espaces urbana fort enjeux se dégradaient

E %] u v3U <p o[ 3o uvd uE Jv A ]88 ¢ }ve <cpv v P 3]A .
A 0}% % u vs pHE v A 18 v +e ]Ealoivds 18] déa@mbré @000

relative a la Solidarité et au Renouvellemembéln (SRUR introduit les notions @'équilibre

entre le renouvellement urbain, un développement urbain maitrisé, le développement de

I'espace rural d'une part, et la préservation des espaces affectés aukéactygricoles et

forestiere, la protection des spaces aturels et des paysages d'autre part. Cekn

respectant les objectifs du développement durableet « une utilisation économe et

equilibrée des espaces naturalishains, périurbainsruraux ainsi quéa maitrise des besoins

de déplacement et de la cidation automobile [...p (article L1241 p  } O[LE). V]eu

> o0}] "ZhU }E& o velS Ve O E * %o E]V (% * P v E pA

% E 0 ¢ } pu vsSe [uGartiogliendansve cadre du renouvellement urbain.
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[V %t HE vue législatif, pur accompagner le principe de renouvellement urbainpla
SRU a&upprimé certains freins a la densificat : plafond I1égal de densité et la giipation
pour dépassement de COS. %o peU [ USEUs guyw @ p]vs E défiirfune
superficie minimum de terrain pour pouvoir construire ont ésprouveéespar la loi
Urbanisme et Habitat du 2 Juillet 20(03123-9)

La loi dEngagement National pour tig&ironnement(ENE) du 12 Juillet 208@te Grenelle IIt

qui vient retranscrire les objectifs de la loi Grenelle | du 3 Aolt 2@Q$bursuit dans un

premier temps les objectifs de la loi SRU en prati OMSS }vSE o[eS o u vsL
renouvellement urbain eto[ u v P u vS§ }viu § UWE o AingElaslof uE X
Grenele llreprend & son compte cette problématique ,am faisant une contrainte centrale

de la politique de l'urbanisme au regard des objedatiésréduction des émissions de Gaz a

Hfet de Serre, de maitrise de I'énergie et de préservation de la biodiverafié de lutter

contre le réchaffement climatique 3 % E A VIE 0 ¢ EJ]ecu » %IHE o[ VA]C

santé.

La densification urbaine est une notion centrale du volet d'urbanisme de la loi Grenelle Il qui
fait I'objet d'une approche renouveléée SCOdlevient 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 réglemediurbanisme doit se conformer. lRLUquant & luise

voit conférer de nouveaux instroents permettantde maitriser la densificatiorDans ces

deux documents, la regle de densité fait I'objet d'une nouvelle approche avec la notion de

densité minimaleLe rapport de présentation du PLU et celui du SCOT doivent désormais

également présenter w Vv oCe 0 }veluu S]}v [ *% ¢ PE&E] }o U
forestiers.LeWo v . [ u v P u v§ 3§ A 0}% % u Vike gé@rmais ded/ o
h } i §](e u} & S]}v o] }veluu S]}v [ *%o S ousSs }

urbain ».(Pour de jus amples informations concernant les Iégislations ainsi que les apports

%o E& ] pAE J(( € vSe } pu vSe [UE V]eu U+ E (E E of vV /

>Qrdonnance relative au développement de la construction de logemerg Octobre 2013
de maniere généraleprévoit l'objet et les conditions dans lesquies les autorités

compétentes pour délivrer les autorisations d'urbanisme pourront autoriser des dérogations
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aux régles des PLU et a certaines regles de construction fixées par le Code de la construction
et de lhabitation. Ainsi sousertainesconditionscertaines regles pourront étre dérogées.
(Pour de plus amples informations concernant les |égislations ainsi que les apports précis aux

](( & vSe } pu vSe [UE vVv]eu U+« E (E E o[ vVvv £ VEle

La loi pour [ e W>}Puvsd 8§ uv h® v]eu Z v}A ~ >hZe pid D E:
danslalancée < %o GE v3e } pu v3e [uCE v]-ayant pduriobiedtifile
( Jols & s [ &}SE of ((}JES PYRSEM §E V]V vesdipn®S| (] | o
e ¢}oe S [ E&}]SE +}v }u S }vSE o[ SouvsS uE ]vX u \
pouvons releveplusieurs pointsmportants mis en avant par cette Ioelle vise &avoriser
0O }veSEU S]}v O}P u v3e Jve] <p o] Audhp%rm u vdE 3 o[Z ]38 ?
o P E A Vv}3 uuvs3 o *p%% E *]}v p } ((]]1Vvs [K p% 3]}v
*U%0 %0 E ¢*]}v [uv S ]Joo u]v]upu %o CElapermettéat} gedavofisers E u ] E
la densification en zone urbaine, la ou sord léritables besoing mais aussi de favoriser
par la méme occasion la mixité socialdJn autre point notable est deavoriser a travers la
uje i}uE S}Hue 0 ¢ } pu vSst et d@Bc ha] suppression du Plan
[K H% $]}v au 1 Jawie 2016 tla prise en compte des enjeux de développement
durable afin de Itter contre I[ § 0 u vS p@&vec]&nise en placale documents
[WE vVv]eu ]JvS & }uupv p&£E (]v ul] u£ }}E& }vv E o0 - Z o
intercommunalesainsi que pourrépondre de maniére plus efficace aux divers enjeux
territoriaux. ] A 0o u]e VvV %0 L Wo v alercomnibn@ (PLPHA &l
placedu simple PLU. ‘UE E}]S %}pE E Vv(}E & §§ ousSSs }vSE o
obligations de jus](] 3]}v % }uE }HAE]E O[ME vVv]e S]}v lane S pE-
Local [rbanisme sont renforcéesainsi que o (E }]8 tat de préemption pour les
collectivités territoriales afin de mener a bien leurs projets urba{faur de plus amples
informations concernant les législations ainsi que les apports précis aux différents

} pu v8e [UE Vv]eu U &E (E E o[ VvV £ VEI-
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C.> ouSSs }JIVSE o] S o uvsS p&E Jv 0 Je- WA -

des communes avec leurs outils réglementaires (PLECOD:

Juu Vvipe o[ Alve Au % E uu v3 o[ 8 § [ 8 }8 %o O 1
% EU $S VvS§ Ouss & }vSE o[ SouvsS pE ]Jv |JveHanp ( A}
certains zones %o V VS }uu vS [ ES] po vS . ]1(( Eelese S AES
communale? Qui, depuis la décentralisation des compétences o u S] € U o[ $ 8§ A
0O }juupv U (}vsS }((] ( & oV Ve 0o u?QuelstsonBlesy § E E
}us]oe }vsS Je%o}e VS o Juupv ¢ % }uE P? @elEson|les solutions pE v
préconisées par ces documents réglementaids [ <3S e <U *S]}ve <gu Vine S VS

de répondre lors de cette partie.

Nous débuterons notre analyse des outils réglementaires dont disposent les communes pour
ouss E }vE&@entafbdinocavec le Schéma de Cohérence Territoriale (Stouif)

vepl]d vipe S}JHEvV E A E+ o[ Z oo }luupv o S e J(( E vie ]v
> ~1}d }]8 iU %E v E V }u%sS of[} i S§]( }veluu S]}v v
son cordlaire, la meilleure gestiode la densité.ll doit en premier lieu, dans le rapport de
présentation(L.1221-2), présenter «une analyse de la consommation d'espaces naturels,
agricoles et forestiers au cours des dix années précédant I'approbation @&uaaset justifier
les objectifs chiffrés de limitation de cette consommation compris dans le document
d'orientation et d'objectifs>. De plus aus ]v *}v } pu vs [}E] vS S]Hk. S [} i
122-1-5). Le SCoT doit présentobligatoirement conteniune étude a la densificatioainsi
gue la définition des secteurs de densificatiba SCOT dit fixer des «objectifs chiffrés de
consommation économe de I'espace et de lutte contre I'étalement urbain, qui peuvent étre
ventilés par secteur géographigue(L. 1221-5 1) Il peut« imposer préalablement a toute
ouverture a l'urbanisation d'un secteur nouveau : l'utilisation de terrains situés en zone
urbanisée et desservis par les équipements mentionnés a l'article L6 1ElYe ~}u o
réalisation d'une étde de densification des zones déja urbaniségs 1221-5 IV).
Mais aussidéterminer des secteurs ou le PLU ne peut imposer une densité maximale de
construction inférieure a un certain seuil en prenant en compte la desserte en transports

collectifs etla protection environnementalePour terminer le SCoT peumposer une

41



densité minimale de constructiofL.. 1221-5 1X)sous réserves de justifications particulieres

notamment en prenant en compte les transports en commun.

Quant a lui le PLU doit présamtau sein de son rapport de présentatiomre analyse de la
}veluu SJ}v [ *% ¢ Vv SUE o-U P &E ]» } et sjustier (JaE pojetE
[ u v P u v&e 8éveloppement durable au regard des objectifssdconsommation
o[ *%o (] £ Uhéant, par le SCo® (L.1231-2). }uu v}ue o[ A}ve Ayp
précédemment dans le SCoT il doit intégef S & la densification dans son rapport de
% E ¢ vS S]}vU v}S uu vS Vv % E& ] vS o0 } o]P S]}ve unu W>h
[} i 8](e & o SJHwe}uw S]}v [ *Be plXs le PLU devra spécifiqguement
analyser les secteurs de densification mentionnés par le SCoT.
Le PLUWlevrafixer «des objectifs de modération de la consommation de l'espace et de lutte
contre I'étalement urbaim par le biaisd ¢«}v WE&}i § [ u v P uvs § A 0} % %
Durable (PADD) (L.12B3). Pour finir ilpeut « dans des secteurs situés a proximité des
transports collectifs existants ou programmeés, imposer dans des secteurs qu'il délimite une

densité minimale de constrtions» par le biais de son reglement (L. 128 III 3°).

>[ &S] o-1-AXIidi } O[ME vVv]eu <+CVvSZ §]- * %o (E:}¢hé $S
SCoT doivent identifier en prenant compte de la qualité des paysages et du patrimoine
architectural, leespaces dans lesquels les PLU doivent analyser les capacités de densification

et de mutation»

% v vS o[ o }CE S]}v e« N Z u }Z (&CoT) edd€E Hers}@EChyx £
Urbanisme (PLU) ne sont pas seulement tenus par ces obligatioriatlég@nais peuvent
] E SE A E+ ]JA Ee s uv] E - E v(}JE E &5 opuss }vs

favoriser la densification. Ils sotibres®, []vep((o & VIHA 00 « }E] v §]}vel
nouvelles contraintes pour favoriser telleu delle voie de développementStéphane
LEVEQUE (Chef de projet planification territoriale, Direction technique Territoire et ville,

Z D e vipue }vv ]Jve] o[ £ u% o Teme deg deux caps(Pasde-Calais)
« Le territoire de la Terre des we caps a une histoirfortement liée aux politiques du

% Cs P A o[JE]P]v o  «}]v []vE& PE S&ignitoirgpen luice]v  (E

2 pprés analyse de leurs besoins territoriaux
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E Vv VS pv *% S Vv SUE oX > «<u *S]}v % Ce P &E Jv(pe o]
pménagement et [ME Vv]eu A  v}S3 uu vs pv Wo v W Ce P ~WWe
[hE v]eu /vS E }uupAu termé\de RCXP a donc naturellement été accolé

o[ 1 S]daydagers. Le scénario de développement choisise«développer mais

« UA P E @ @& de$ K&b&E permet de justifier des mesures de densification entre

préservation paysagere et lutte contre la pression fonciere.

LePo v >} o [h&E v]paut digposére|[ pSsEocuments réglementaires qui ne

traitent pas directement de la queS]}vVv o0 P <S]}v o[ S ouvs pE ]Jv Jve
guestion de la densification mais qui sous plusieurs angles y particihentPlan de
Déplacement Urbain (PDU) qui fixe les grandes orientations en matiére de transport peut a
travers une politiquede miseen place de nouveaux transports en commun, favoriser

obliger o vel(] 8]}v [pHV %o Juu vipge A}ve %p 0o A}E v
%0 (E vi§eX > Wo v >}PldHpeudbfpyorisgr fa création de logements dans les

secteurs oda demande est la plus forte et dans certains cas, amener a une densification de
O[ME JvX > Wov uvPuvs 3§ A (BADDYeu quant g @i o

( AJE]s E 0 % E « EA &h favofisant % densifitation de faible hauteur a

certains endroits, de fagon anepas[ v }u & EX

%opueU > Wov >} o [hE v]eu % pus SE A E- ]JA E- E]§
construction de logements sociaux (L.1D)7 la construction de projets énergétiquement
vertueux (L128L), autoriser certaines dérogations dans son reglemeui peuvent simplifier
la construction de ces derniers. Majoration pouvant atteindre 50% pour la construction de
logements sociaux, ou dépassement des regles de gabarit dans la limite de 30% pour les

constructiors a performances €nergétiques élevees.

En plus de ces dispositifs réglementaires, tommunes%e HA v3 o[ %% uUC E *uE .
statistiques qui permettent dee uf]JAE 0} 0 U VS 0 * % E} oepe vel(] S]1}h

enprenanten comptes des donnéeS E veA E -« @-dild qualitatives et quantitatives

% Ce qui permet une approche plus objective et plus réaliste.
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(1v u] WA Ju%E v & U [ vS8] % EU ul]sE&]e & 8§ E %o}
e}oe Jve]l cu[ <}V vel(] E

¥ Par £ U%0 Vv E}]* vE o[} H% E]}v M *lo S0 }vv e cpE 0 % E o}P u
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. >~ E: hy > E~&/I d/IKE E~ >[KW
DEVELOPPEMENURABLE DES TERRITOIRES

MAE] U Z %]SE vipge }vv E 0 %o}ee] ]O]S [ VEE A} E
O[ *% S SZ }E]«M e Vi WA o] vel(] S]}v SE A E- - }
développement durable. Maisaussi * ( § P&+ <p] i}p vS suE of]vedlepyE S]}v
densificationsur le territoire fancais. Puis dans wecondtemps o[ *% S % E S]<u SE .

O[JVA V& JE + J(( & v&e % E}. - vel(] &]}v

1. LE PROCEDE DE DENSIFICATION POUR RERPONDENJEUX
[ h:KhZ [,h/ D /I W Zd/ h>/ Z D Ed D /E

Dans ce premier point nouticherons de comprendre enuqi le procédé de
densification ¢[]Jve E]S ve ode wWgSélpppement durable. Puis nous
identifierons les @ers enjeux auxquelda densification tente de répondre<p[]o-e

soient matériels ou non.

A. WHuEcu}] Ajpo}]E Vv3](] & o[UE ]v

La densification répond en partie a plusieurs probléemes ainsi que plusieurs enjeux
gue nous évoquerons plus en détail par la suite dans notre écrfioce vS [uv u v] E
%opue Po} o oo Sv Stus [ }E S epE&sS}tpus sepu E 0 % E]
Prénant une articulation équilibrée entre les aspects économiques, environnementaux, et
sociaux. Cependant comment se traddio o[ & p@& [Zjufrance dans nos aires
urbaines? Bien que nous soyons |a, face a des enjeux mondiamxme le réchauffement

oJu 8]<p 8§ o[ pPu vs8 8]}v? o0 %}oousS]}tv

dius [ }E& o vel(] S]}v ¢ *% ¢ HE ]Jve § vS§ paE- %o }v E
carbone, et cela face sa croissance et sagtalement. La ville compacte contrairement a la
Aloo J((pe U o }Jve3Ep]S8 uSIuE [pv ul&ls (}v 8]}vv oo A
activités, des équipements et des services (BEAUCIRE, ee@te)mixité fonctionnelle tend
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E pP]E o0 °¢ %0 uvseU E ulJ&E o %o V V o[ uS}tu} Jo
e SE Ve%o}ESe % ES P X %opneU 53 A}o}vs % E » EA
accompagnée de différents objectifs pdaliies tels que la préservation des espaces naturels

§ PE] }o U o0 opuss }vSE o[ SouvsS p&E ]Jv ]Jve] <p of u] 88

A+ o0 ['SE pv }usS]o P «S]}vv JE v u s8] & [ v &EP] s § &

E %o}v o0[Z pPE unesSforeocrise en Igements. Le manque significatife

(V)18

O}P u vsSe v pu(e S o ]1((] pos [ e M O}P uvs 35 puv (
densification urbaine, particulierement dans les espaces denses. Cette volonté des politiques
%olh O]<p « <[ &dparpv@nt Sur le fait de batir du logement en masse, de qualité et a
us  }JE o X e} Eu ]e ¢ E]S E U tignGitiolk énergéifieptp U
géographiques font leur apparition, le tout en préservant le cadre de vie existant, rendant de

cefait la tache plus complexe.

§8§ %o VUE] o}P u vsU o[ &}]*s u vs . uv e %%}uE E -
urbains- ou la mixité fonctionnelle est plus présentet la croissance démographique, ont
entrainé une pression fonciere importante dares villes les plus denses en France.
Repoussant dés alors les classes moyennes en périphérie, et entrainant un phénomene de

gentrification au sein des métropoles.

Pour conclure cette courte présentation des faits qui amenent a la densification urbaine

VIke %o}pA}ve ((JEU & <p o ve](] 8]}v +8 pv }usSlo [}%3]u]e

en partie permettre de reconquérir la ville dans de nombreuses de ses composantes, que

[ *S puv }uS]o %o}uE E H]E o0 ¢ %0 u VvSe€bergivores.®ddlaio] E u
ve](] 8]}v €& ] v38] oo A % Eu $SCE [ pn Joo]E VINA pAE

Viv ¢ Ho u vs ujJSE]s & of] S0 uvsS HPE Jv u ] <u[ 00 % EuU ¢
P ¢S]}v HE v X [HV %}]VS dique, %lle pise & EAUGE} %6 jrudpalités

*} ] 0oeX 8§ %}uE (JV]E o ve](] S8]}v HE ]Jv S v§ E %}v E

vie, tout en préservant un aspect durable, non négligeable.

Elle se ressent comme une nécessité, associée a un prbgnésnt les différents codts,

I'impact écolagique, et créant du lien sociaC'est un des enjeux majeurs de la ville durable,

46



qui = A}]S3 ve 0]} o]lBtter] gontre I'étalement urbain. La densificatiopeut

[ A E E ] vumperdantde lalésertificatior.

B. Les enjewmatérielsde la densification urbaine

La densification urbaine, lors de sa mise en place, se doit de répondre a de nhombreux
vi uE S o }]18 [!ISE }v uls ut maigBtratégjdue eEspaeifique a
chaque territoire t pour étre réussieA travers les deux soymrties qui suikont nous
tenterons de répondre a la question suivanteQuels sont les enjeux matériels et
immatériels de la densification urbairfeEn quoi réponelle a la notion de développement

durable?

dipus [ }E o vel(] S]}v HME ]v vV Mmiracléepermattant deorgsopive

o[]vS P& problemesurbains & v }VSE ¢ ipdecu[ %o E& * vSU § Vv[ 8 %o

solutionuniverselleapplicable a touses cas. La densification se doif!SE ]Jv ope H "uE
[uv *3E 3§ P] § E E]8&pEHaque txtoild.] HAETIENS, 2010) Cependant la
vel(] S8]}v % pus SE pl]E e Vi HE SE VveA E+ pEU <pu[lo « E

touteslesaires urbaines francaises.

Pour introduire ce propos sur les différents enjeux, il est nécesskrgpécifier que la

vel(] S8]}v 8 pv }usS]o Ju%e}@ES VvS§ E uu EuUuvs pu 8 EE]:
multiplication des échelles [ 3]Jgue la densification va pouvoir agir et permettre de
E }p E V % ES] % E} 0 u [ ulasSsuliiplicaticnd&sdpétit¢sE ] o X
opérations/constructionsA % Eu $3E %o 5]3 % S]8 E *}E E& 0 %Z
HE v <p[ la}Rrance dans la deuxiéme moiti H¥™ «] o X [ *8 pv *3E § P]
déroulant sur le long terme et sur de nombréti %o $]S¢ % E}i S e dommedods}u E
o[ A}ve E %o % O Ve V}ISCE % E u po <«<pu[]Jo }]8 !SCE (( Spu
gualitative sur chaque projet. [ *S }v pv }us]o E }v<u!'S n S]eepy pE ]Jv.

Juu vipe o[ A}ve JvE@E} p]SragraphevprécBderf@ densification est une

opportunité a travers divers aménagement§ u o]} E & o E Al n e Z 138\

% Disparition plus ou moins totale de toute activité dans une région
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V.OCe vS 0O *%o <U o[}v lesfablesses«dd ce@eltitoireessortent, nous

% Eu §85 v % (Ecooporep jiie fofction manquante & ce quartier

> vel(] S]}v « }1S [ISE ]Jvs PCE S E&dérfrarchiege pe fandrg < S S

Ve O *%o El*8 VS VvV E *% 3 v3 s}v Z]*3}]E U }v VA]E}vv
habitants.Densificati v v[ ¢$ %o stor@ion des formes urbaine€e processus ne doit
pas seulement respecter son environnement ainsi que les résidents environnants, il se doit

E *% S & dygjasgié) €& son patrimoine. Laspécificationdes opérations de

densfications permet une meilleure intégration des opérations dans le paysage urbain, mais
permet égalementde ne pas déstructurer une trame urbainen particulier sur la hauteur
des immeublegjui fagonne le paysage des vilks %0 0 L ® * }% E S]}ve o }JA v
gualitatives que ce soit sur plusieurs plans, pour ne pesasionner degénes pour les
riverains Ce processus ne doit pas étre une obligation mais une possibilité de répondre a
leurs attentes Jve] <pgpoix. [ 5 %o }pE<u}] Jo 3 AlS o % ve E o[
batiments, de réduire les vis A]e 3§ []*}o E «u *}18 pu Vv]A p 8Z Eulp
VIA p %Z}v]<p o S]u vsX o ( Jo]s vs o[]ve ES]}v + V}IpA

de ces deriers.

De ce dernier point, découle suivant il est important de ne pas densifier pour densifikex

vel(] 8]}v « }18 [!SE o0 3]A & € ]J*}vv X,ennewse](] 3]}v
focalisant pas sur les aspects mentionnés précédemment iergnane mauvaise articulation

e §]eepe HE ]Jve ]Jve] <p[pvde ce deed VB3 (( S$]A u vs pv SE .
de longue haleine et cela sur plusieurs plans, cependanf ilA @Ecessaire. Le processus

vel(] S]}v v ¢[}% E %urde2 npwveaux Hatments construits il se doit

[IS&E }u% Pv [V SCE A ]Jo SE + (}ES *pE 0 » SE ve]S]}ve vi
différents batiments, § [uv u v] E BRBuvldHualitédes ¢% ¢ <u 0° <u[]o-
soient. De plusun didPp % EJu}®& ] o « }]S [!SE&E S 0] VSE o0 ¢ %
espaces batié X * 2% * <U O[}v %o}u E<&HErahSitoirgs» Ot Gne clé
importante du processus vel(] S]}vX > vel(] S]}v VvSE ]Jv vsS [W

générale uneréduction des espacepublics ouverts p SE]Ju vS [ *% §]eX

BX Yu[ oo *}]8 [}E &E }JvIul<p U & ¢] v&] oo U *}] o 3§ X
% Notion ici de travaidle transition entre les vides et les pleins
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*% SE ve]S]}v %oope E H]Se - }A v }v ['SE <«u o]
U EJupu % }pE eeu@E E 0 * viu E pe » (}v §]}ve [puv AlJoo ~
socialisatbn, flanerie etc.) Si eeespaces ne sont pas préserves,vidles font marcharriere
etse transforment v 18 ¢« }ES}]E*U v[ C vS <u %o}uE S o}P (E o -
Il est primordial de penser es espacepublics végétalisés, maégalementde pengr les
espaces vegeétalisés privéar ce sontaussides espaces de développement de la vie et de
socialisation importars®>. (DURBAU, 2010A o[]v A il& permettent de trouver plus

[JvS§]u]S «<pev ¢]8p VS o EE] & . » }VveSEHM S]}ve

Autre pointnon négligeable, §3§ vel(] S]}v ¢ cpdpatilé @vec une gestion
durable,de par son implantation et ses modes de fonctionnement mais aussi par sa relation
avec so environnement. Pour préserveles facteurs sociaux, économiquest
environnementaux il est important en amont de prévoirctarrélationentre sonbati et son
environnement ainsi que de concevoir les projets en amont et en concertation st fela E
possible Bienque la concertation ne serve que trégquemmenta Iégitimer un projetaux

yeux denombreux promoteurs immobilierglle contribue aéviter tout contentieux en aval,

aameéliorer la qualitédu projetet doncarenforcersonacceptabilité.

Toutes ces questions posent néanmoinge question de colts.Notamment comment
rev E §C% [}%0 @® Ap}ix rdidonmable etaccessible a3} pe <] o[}v A us
conserverune mixité fonctionnelle? Pour répondre a ces enjeux, faut maitriser les prix
des opérationsau vude créer la ville pour tous qui inclue diféits types de logements,
mais aussies équipements, les activités et infrastructures qui les accompagrjeS § « }]S§
v [ vP P (Rolifique fonciére pour maitriser les prix des loyers et permettre aux

uv P e 0 e u}jve Jeo o | E meédopolit&inss vSe

Les enjewxgue suscitela densification sont nombreugt ne sont pas seulement tournés
autour des nouvelles constructions, ils cement aussi les infrastructuremnvironnantes Il

est doncprimordialde penser aux différents modes de transpo#s particulieement dans

o * [}% & S]}ve vel(] S]ivU uAE SE Viwko } E Su[o e} D PO

BX e} ] Jo]* 3]}V Ju%e}ES v3 <p v Joe o SEIMA vE o[ AvE ¢ Z 13 8]}veX
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correctementles naivelles constructior§ mais pour<p[]Jos }v&]vp adessprwvides

*% o 8]* %oope VvV ] vVeX > vel](] 8]}V % @E « v38 o[ A vs P
structuration des axes de transport et therenforcer si cela est nécessaites enjeux de la
densificationne se tournentpas seulemenverslestransports maigposentaussila question
des équipemens & « EA] U ]Jo +8 v ¢ ]JE o0}Ee<cu of}v ve](
VIHA 00 ¢ %0}% po S5]}ve & E A}]E o e« ,qujthamgBrd hvep ette[ pv %o
derniére.Pour préserver les avantages supposés de la densificatida la ville compactg,
il faut que lesespacesoient bien équipé€  ( }v < uggibpasnécessaire déaire
de nombreux kilométres pour trouver ces servicBigauspouvons souligner le fait que le
processus de densification peut supprimer les frontieres dans un espace en mélant les

différentes qualités que nous avons évoqué lors de cette partie.

C. Les enjeux de la densification au prisme du développement

durable:

La densification tente de répondre a de nombreenjeux, matérielscomme nous
avons pué voir dans la derniere partimais aussa des enjeuxmmatériels qui se traduisent
par des enjeux sociawéconomigque et environnementaux. A travers cette partie nous
amorcerons les différents enjeux du développement duraiple souléve la démarche de

densification.

Pour commenceril est important lors du processus de densification de diversifier les

fonctions urbaines De sorte ane pas aboutir a depans de territoiremonofonctionnelsou

les fonctionssont o0 JE u vS ¢ % & <U pv]s « E ¢] vS] oo ¢ [uv €S U
o[ uSCE& U VSE « [ Z S+ Lav dénsifiéa}ithe doitEdvatt tout vier aux

E %% E} Z u vse * (}v 8]}ve [z ]85 SU SE A JoU o}
[ %% E}A]e]}vv u vs (]v o0Ju]8 E [oeSa céidse da \c8teeX
monofonctionnalitédes espaces que les déplacements individuels en automobile se sont

multipliés au cours de la seconde moitié d¥X™ siécle et <u[ oo % ES] ]%o

®¥X 1v Al uuvs v (}v 8]}V 0 %}%HO 3]}V % @E ¢ vE & o (OpAE <p[]O* %o M.
¥ Qui vise a réduire les déplanents polluants en automobiles et renforce la prise des transports en
luupv S o[uS]o]e S]}v e u} e IUAEX
% En commerces, en équipements, en activité etc. Toujours en fonction de leur taille.
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développementdeo[ § o urban. |l est cruciabe ne pas reproduire les mémes erreurs.

Densifier ne signifie pas homogénéiser mais au contraire de créer une diversité uibaine.

par la concentration de ses fonctions le procédé de densification se doit de ceter d
nouvelles aménités sociales et environnementabiasi que de nouveax espaces de

*} ] o] S]}vX D ]* pee] [u o]}E& CE o E Al  uvenux%o}%o po &

lieux vivants dans la vill€e constat nous permet de nous diriger vers notre second point.

Leprocessus de densificaticse doit [ v3] ]% & odes vllles,]JdEs métropoles et plus

Po} o u vs o (irbaia « postcarbone» de sorte a <u[]o %apticiper sa

croissance esolutionner leprobleme o[ § o u vS. pedEapdurt« Les financements

JVV}A v§e o[ ((] 15 » (ORHBGA]&UREINMAN, 20%p) recherche des

solutions & la rénovation énergétiquée colits maitriés”®, prone la densification comme

nouveau mode de financement de la rénovation énergétigiiesouligne habilement ka
densification devra se faire inteligemment et favoriser les zones fortement desservies par

des transports en commun réguliers.-dela du financement de la rénovation énergétique et

face a la croissance démographique, les projets de densification présentent un intérét dans la
ouss }JVSE o $ o uvsS pE ]JvX /oe % Eu SSE ] vS o & S38]}v

certaines zones urbaingsii en manquent cruellemen.

2.L"N & d hz” Yh/ :Kh Ed "hZ >[/E”"d hZ d/KE h W.
DENSIFICATION EN FRANCE

A travers cette partieous examinerons les différents facteurs et arguments qui
pesent sur la mise en place de la densification en Frahcepu[]Joe *}] vS %o}e]S](°
v P §](*X e ( S UE+ [ AE vS vlu E PEU e+p 3loe 8§ @
e uo u v3 [pv A}o}vd %p o]<p AIE [pv E ipE] J«p

aussi divers soiefits avec leur propre perception de la densifioat

¥ Quiviseanepasendét E [ A v3 P o Stiitss, cesbahques ainsi que les ménages.
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A. Les facteurs favorables de la densification urbaine

Nous avons précédemment étudié dans notre exposé quels étaient les différents
enjeux que représentaient la densification, nous allons maintenant observer quels sont les
facteurs favorables quigymettent de faciliter la mise en place de cette densification : la
volonté de densifier dépend de nombreux acteurs et de nombreux vecteurs, qui peuvent
étre liés ou non et cela a @ieurs échellesDans cette recherche des facteurs favorables a
la densiication nous allons diviser notre analyse en deux permettant dans un premier temps

[] v8](] & o+« 0o A] E« ( A}E]* v8 0 }veSEQN §]}v 0}P u v§
espaces urbains puis dans un second temps les acteurs et les notions réglementdaes e
usS] & [HE vVv]eu X

d}pd [ }JE 0 % E u] E o A] E ( A}E]* v3§ 0 }veSEN 3]}V o}P
*% * HE Jve E *3 0 uUuE Z 3 ]Jo [AE %EJu}E ] o W o (
<u[ % ES]E p ulu vsd }T o A o}E]e 8]}v < de@ntAbitis€Eles] v3] o
opérations ce qui dans notre cas et avec certaines contraintes réglementéirep s [ A E &
parfois complexelLe deuxiéme levier se trouve étre le parcellaire foncier, une parcelle fine
permet de « retravailler » la structure foncierpour optimiser les densités de constructions.
> SE}]*]u 0A] E  [AE !SE o0 5 3us [} H% 5]}V W 0 * % E
E}]Se [pue P ~ HUAE % Eule [} H% E S Xe ( ]Jo]S vS o u} ]Jo]e
démontre difficle dans nos villes et nos métropoldst. le dernier levier de ces facteurs est
MV <t *S]}v [ %o}<p }veSEHWU S]}vU C o - UIPE %oZ]<H e
Ju%opoes v8 W  ve o0 E [UV % }0]8]<p  Ale v3§ ( AJE] E
collectvités doivent tenir compte des effets de cycles démographiques et de cycle de
E V}HA 00 u v$ o[z ]85 88U <U Vige A EE}ve %ope v § Joo
> e S uEe S o0o° J(( & vS8e E Po u vsSe [UE V]eu juu vip
précédemment jouent un réle majeur en tant que facteur favorisant la densification, cette
EV] E (] vs JvdE EAV]E pv E « p [ 8§ HE* %l 0] © & %ol

mentionnés cidessous :
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d}pus [ }E o[Ju%e}ES Vv e }% E 3 jeueE de%canthuctions ré&aligdE « u

v J((pe Ve 0 ¢ *% * HE ]JveX *}vS8 % }UE o ** vS] O
promotion immobiliére ayant développé une connaissance des tissus urbains dans lesquels
elles interviennent et sachant se saisir plutépirdement des différentes opportunités. Les
communes qui souhaitent maitriser le renouvellement de leurs espaces urbains se doivent
de travailler régulierement avec ces acteurs. Ev] E ¢ i}pvs [ ]Joo uE-
Ju%}ES vS %op]e<u[ 00 e« utls %elementaires hécessaires pour faciliter la

ve](] S]}v p& ]Jv ~Wov >} o [h@E v]eu U &}]S WE u%S.

Public Foncier etc.). Tout celae dépendque o[ $5]Su afgptet envers cette

politique de densification.

> % ES u vsS i}p Hv E€0 Ju%}ES vSU %op]e<u[ v u SS vS§
départementle il aide a la construction de la culture de la densité, il peut sensibiliser et
accompagner les collectivités avec un réle de veille. Une wigipartementle permet aussi

}11E }vv E § [ VSE % E& v E ]J(( &E vS » S]}ve *pE& o S EE
*UE O * %o %o 0] ~E}IUS ¢ <H]% U VSeeX [UV U V] E %oOpe P

en place une stratégie globale qui pernugt créer une ville densifiée et riche.

WIuE S EBu]v E o[ § § i}u <pn vSs ou] pviutE@ioprojettg el %o ] <p
% }0]8]<pu e [ u v P u vs ¢ celaé pEdipdEs maniéres : avec des outils
réglementaire®’. Mais par ailleursavec des politiques incitativeet dissuasives Se

traduisant par exemple par une aide a la pierre pour la réalisation de constructions qui

Al v E ] vs vel](] & o §] [uv Aloo é JVEE E]} % Vv 0]
% }UA vS o[ (( 3 p e podrsles nollectivités territoriales mais aussi si la volaieé

o[ 8§ A E ]u%o B les particuliers et des acteurs privés de la construction

comme cela a été leas dans la seconde partie duéxx¢ siecle.

Cependantla réalité est bien plie }u% o0 £ Y%op]e<pu[]o <8 v differeft€SE <«p
acteurs [ vS§ v vS euE o & o] S]}v S 0° % E} S¢X ]V <u 0O
vel(] 8]}V % E]JA o v v ]38 vE <p[UV E %%} ES VSE 0 %o

0. Se référer a la partie3-b.
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réaliser un batimet ses copropriétairés$ et la communé’. Les opérations de densification,
au méme titre que les constructions traditionnellegvs e}pu]e ¢ p SE]%SC<H [
CommunePromoteur immobiliefArchitecte, complétépas les résidents environnants,
souvent regoupés en association de quartier. Lors de ces projets, comme nous avons pu le
}Jve3 § E A o[ PV <KW&& Z ,/d d"U Jo 38 SE » E E
demandes de tous les camps et ce sont bien souvent les habitants de quartier qui sont lésés.
0 %o US o[ £A%0]<u E VvV % ES] % E o PE A}o}vsd [Juu} ]o]eu
lieu de résidence et par les différentes réglementations constructives communales, qui Si
00 * o[ A E v3 E % $emetire & cadsevid projet. La cofepité de telles
opérations provient particulieremerde la divergenceles objectifentre la commune et les
promoteurs immobiliers La commune de son c6té souhaite voir aboutir un projet
permettant de répondre aux besoirde sa population et correctemerihséré dans le tissu
urbain. Quant aux promoteurs ils cherchent principalement a rentabiliser économiquement
§S }% & S]}v Jve] <pu[ % E& v E %00 *uE oonwfiEdZ o0} o
pourvoir renouveler ¢ }% E $§]grehitéctes [est luiprincipalement présent pour
retranscrire et matérialiser les attentes du promoteur immobiffdrainsi que defaire
o[ vSE u S§3 |exdiffedees parties. Mais parfois leapposésntéréts ne sont pas
}ve] GE ¢ S 0 ¢ }% E S]lve o SRUWBSJAE](]SVSX]wd}[ha]eu

municipalité envers les acteurs de la constructmut en étreo[ £ u% o u'u X

B. Les arguments en faveur de la densification urbaine

Aprés avoir mentionné les facteurs favorables a la densification urbaine, vemons
au fait, et observons les différensrguments<p] « u o v8 ( A}E]s E o u]e V %00
politique de développement urbaine de lgorte, perspective crédibilisée dans &
développement urbainréingais depuis la fin des années 1990} us [ } & ¢ootres
devoir de rappeler qudace a la croissance démographigeae France les projets de
densification} v S hewurg actuelle, la réponse majeuéda opuss }vSE o S o u vS pG

et par ailleurs une perspective trés crédible dans le développemergimdurable Comme

*1 Si copropriétaire il y a.
X SE A Ec 0 % Eule JWeSEN]E U A] of ] [uv E Z]8 § X
3. A travers un projet cohérent et répondant aux exigences de la commune.
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nous avons pu le voir dans la partield? et IF1-c la densification se doit de répondre a
]1(( & vSe vi HAEU e vS] 0 ] ] o[l EPpu vS JE <«u V}Pe O0O0}vVe
densification présente de nombreux avantages, quints liés principalenent au
développement durable des territoires mais qui présente pSE A \cBmneld
E *}JE%S]}V * % E} o u e pPE ]Jve <u[ %op }vv |S&EtraefpE Vv]e S
les époquesPour terminer cette courte introductionl est nécessaire de préciser que la
vel(] S]}v V[ ¢S % ¢ ¢ po u vS E ] Sv¥®]]«qo t¥dwdacomplétes S E
JWeSEU]E pv %o V % E « EA v3 «}v VA]E}vv u v3 Jve] <y

nouvelles données.

Pour commencer, nous pouvons die maniére généralgue la densification est un outil

% ES] po] & u vs ((] [}%S]u]e S]}v o[ *% X v (( S ]Jo
procédés de reconquérir la ville dans toutes ses composantes, il permet dad&pen

partie aux problémes urbains que peuvent connaitre les espatesotion importante, a

o[ Alous]}v « u} - Al X > % E} vel(] S8]}v S pv }tus]
apporter de nombreuses solutions. Pour cela, il est important depcendre le territoire,

<U 0°e o}vsS e ¢ S}tuSeU <hu 0 ¢}vS o o (] O ¢ eU <y 0 *}vS 0 * }%o¥%
et quelles sont les potentielles menaces dont il pourrait souffrir (Systeme AFOM,
communément appelé SWOT en anglais pour son acrony®eengths, Weaknesses,
Opportunities, Threats). Cette vision stratégique du territoire étuyggmet de cibler les

problémes auxquels la densification pourrait répondre.

Le processus de densification a travers le développement durable de la ville tpgdeme

}u SSE& o ES](] ] o] S]}v e ¢}Jo* S o[ u] $3 u vipeRIEEE]S}E]
reconquéte O[ME JJwX<u[ oM] ¢ pOo ]JOo v &uimauxil%eontsibde a
maitriser le développementes territoires. Juu v}pe o[ A}venné dards notre
introduction, le fait de densifier un espace permet de préserver au maxirtesnterres
agricoles, forestiéresinsi que les terres naturell&s Cet instrument répondégalementau

besoin de croissarcdémographique des villet permet la céation de nouveaux logements

44.Malgré0 e S o o8 S]] o <] ul}vsE& vs§ v }E o[z p&E SH oo o Julvps
PE]JPV}S * % & o[ S 0 uvsSX /o 8 Ju%k}ES vS§ *]Pv o & «u %0 E } %0 (E
pas de le stopper au vu de la croissanemaise.
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dans certaineszones urbainegjui subissentune «crise du logemens, particulierement

conséquente dans les grands centres urbains.

Selon différentes recherches la densification serait un instrument majeur pour la réduction

o[ u8}u} Jo X ~E tD E ~ < EtKZd,zU i666U &Kh ,/ ZU {560«

Figure23: Rapport entre la@nsommationannuellede carburant eta densité urbaine. Source : Newman &

Kenworthy,dties and automobile dependenc#989.

Comme nous pouvons le voir-d@ssus la courbe de NEWMAN & KENWORTHY datant de

1989 prbéne une relation importante entre la consommation annuelle de carburant par

hY

personne en fonction de la densité urbaine. Tendant a démontrer que ce sont les

déplacementslans les villes les plus denses qui sont les plus faibles. Expliquant que les villes
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densest par la présence et la proximité de différentes infrastructures, services et activités

*}us] v & ] vS8 o[uS]o]e S]}v e SE Ve%}ESe llupots (Magrch&l a SE v %
%] U ] C o33« 8§ (A}E] E 18 o] ee]lv o[ u%o}]U pA
équipements. [pv  u v] E %o 0 u«I® vileEoropacte entraine théoriguement

une réduction des déplacements non négligeables o[JvA E-+ ville odiffuse».
(FOUCHIER, 1997, BURTON, 2000).

/o 8 Ju%}ES vS [ S o]E&vO(]( $§}vpue[ph E %oO U] WE* Z 0O
o[Z ]S S]}vU pm  S]Ju vsU pu «<pu ES] CEettbovidion maltscalair@flg€E | v X
procédé permé de répondre a de nombreux enjeux, et présente des avantages non

v Po]P o0 X E}ue SCE |S E}ve Ve % E PE %0Z e J(( E vS
VA]JE}vv u vd o § vipue A EE}ve <p o0 A 0}%% u vsd PE o0
cette vol}vs vel](] E o[HE ]JvX > vel(] S]}v 8§ pv CEPu
o[ u o]} ®&e ]d qualité de nos batiments. [[uv €5 Jo % E&u $§ o }veSCE N
batiments qui répondent & de nouvelles normes énergétiques performahteais permet

aussi de réhbiliter thermiquementet énergétiquementles batiments environnants. @

}u((E€ v & Ppo] & u vs % E ]S]tve SZ Eu]cp o Ju%e}C
consommation émrgétique considérableCes mesures permettent dans un premier temps

de réduireles émissios de Gaz a Effet de Serre, de réduire }ve}uu S]}v [ puisEP] U

[ uv E e uv P uvse o[ Z odes pmémapjames@issidiverssoit

iIs % Eu §8§ v8 pPAE SJu vse [ %% E} Z & pv  psdlviu]  Ju%o
surtout permettev § E p]E o ¢ (( S v P §](massive g @es dermiesdg v
années. imperméabilisation des sols, 1lots de chaleur,-vééétalisation etc. Ces

uv P uvse }vSE] pvsS o[ u o]}E& S§]}v o Ale]}v o] vel(]
HE Jv U & V[ 8 %o of] Z oo [pv |esdr|a réndvptiovs <p A
énergétique mais ane multitude de constructionX %0 0 | * o[ Z oo upE ]v
important de noter que la densification ne se tourne pas seulement vers la conetruz

nouveaux logements mais aussiers lesespaces qui les entourenPour ainsivise a

ameliorer la qualité devie, arenforce les trames vertes et bleugst déminéraligr les

espaces publicsnais aussi a réévaluet amélioer les espaces publics.

> Réglement Thermique 2012, 2015, 2020 (RT)
* Panneaux solaires, photovoltaiques, bassin de récupération des eaux de pluie, végétalisation des toits etc.
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Figure24 W > vel](] 8]1}vU pv EPpu vS u i PE nu A 0}%% uvs pE o 3§ |
Source JeanNouvel [AJN], JeaMarie Duthilleul [AREP], Michel Cantaupart [ACD]

Juu v}pe o[ A}ve u v3]}vv me¥ @& densification dans une stratégie
territoriale % Eu $ E % ve E o0 S}5nan]Seulemenf cebad des batiments
nouvellement }veSEU]Se U J* Hee] o[ *%et des \dif¢@n}y prob®mes
auxquels ils doivent faire facée &it de densifier permet don@ [ u o ]$MEdeSIh qualité
de vie globale etde répondre a des problemes matériemsais aussimmatériels Un

EPpU VS Ju%}ES V83 U %oE} eepe vel(] 381}v Al vd p (18 <
certains espaces en lggensifiant, via la diversification destivités et la plurifonctionnalité
des *% U A]S8 v3 ]Jve] <pu[Joe v * SE ve(}EuU VS Vv <% =+ ulv}

[ 28 }p %% E vS e ]38 ¢« }ES}E-X 8§38 vel(] S1}v %
nouveaux habitants, de leur proposer une qualité de vie intéressante et surtout de réduire
les inégalités sociales qui peuvent ségréger un territoire. Nous parlerons dans la partie

suivantell-2-c du phénomene de gentrificatiomque connassant les zonesrbaines denses.
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Cependant la densification permet & travediversdispositif§’ de réduire ce phénomeéne en
insérant les classes sociales moyennes voire les moins aidées les espaces qui

bénéficient du procédé de densification

> vel(] S]}v v *[}% E % ¢ ¢ po u vS spE o « S pE & ] vSs]
e S uE-U E o e« po (]85 []Jve & Edanswhpehpaged] o Phou v v
finalité, il est vital pour la durabilité de ces quartiers de pensegtpgpements, services et

S]A]S ¢ %}UE % oo] E o EE]A e VIMA P& E Z ]85 vseX u
de maniere stratégique, de facon a répondre parfaitement aux besoins de tous, des

nouveaux arrivants comme des anciens.

[UV %}]vE @ EZ]S SUE 0 ]0 3 ]JvE E o v3 [}« EA E 0 ¢ %o}ee]
0 %o E} vel(] S]1}vU of *%o U *}o V[ S VS %o * S}HIJUE"
comme nous le verrons dans la parti4h peut prendre de nombreuses formes, ama@t
une diversité surprenante des formes architecturaless pv & S]}v [ *% e
insoupgonnés< XS JA E-]8 *S o[} °]}v [uS]o]e GE « VIMA u A&
fonctions alors encor@eu, ouinimaginées en Franceéquipements culturels et spofs sur
les toits, préservation des trames vertes sur les terrassesyeaux lieux de sociabilisation

etc.

Ainsi aprés ces différents points, nous pouvons affirmer que le procédé de densifieation
MV }usS]o % ES] po] €& u vsS ((] espagéddbBgdrmet d&]rpeonquér]r la ville
Ve S}US o ¢ o lu%}e vS U étalemels GEdainde réduire le cofide gestion

urbaine § % E3] ]% E u A 0}% % u vEa pp@déode densifipaiion ]v
amene a une réduction de¥éplacements, permet [ n Joo]&E VIMA p/E Z ]38 vse
réduire o » Jv P 0]S ¢ ¢} ] 0 X [uv uv] & P v Eo ]Jo E %}v WA
d}pe < ( S pEes }vSE] p vsS }ve] E o uvsS o[ uo]}& S]}v C
fait importart a la perception des quartiers densifiés et de la densification en générale. Les
(JES o ve]S o e}vE [ VA e 0}Ee<pu[ 00 ¢ [ }Ju% Pv vE [pv ]

>

S . §]A]S o epe %3] 0 o E Cdapendant poull qué ks taisoient

T Cluu % E £ U%O0 %IHE Vv ]38 & <p op]U 0 % (E %erjaind Burfagp@anslac} ] 0 %
construction de nouveaux logements
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A E -+« Jo 8 v e« ]JE v u}vs [Vv oCe E 3 %0 V](] & -
concertée avec les habitants du quartier et les nouveaux habitants. En respectant les
différents environnants et en ne se préoccupant pas que de la résidisatian de ces

espaces.

C. Les arguments en défaveur de la densification urbaine

A travers les différents points que nous venons de voir, la deaific urbaine
% % E ]5 }uu pv E u Al v38 puAE u pE }vs Ju((E o &E
Cependanttqus v[ ¢S % * Hee] ¢*Ju%o S (ES Jve %}]vSe E S vS SE
a travers cette partie essayer de nuancer notre propos en regardant quels sont les

inconveénients que peut entrainer la densification urbaine

dipus [ }E]JSo ( ve](] € E %o}V MV uv U S8 u v %0 V
Juu v}ge o ¢ A}ve S}pe ~< zE AU D >d,h”U D Zy+U ] o0 u v
o[} ((E (] 0 MV % E e°]}V }viul<p v '§ VvSE ]Jv v8 puv nuPu

fonciére des temrains mais aussi des logements. (DURBAU, 2013). Cette pression économique

et cette spéculation immobiliere due a la raréfaction des terrains disponibles et des

logementsse répercute non seulement sur le priles terrains ainsi que sur celui des

logementsmais aussi sur les loyegsii, - si ils ne sont pas plafonnégendent a augmenter

considérablement. De ce méme fait les charges ont tendance a augmenteraedisis

Toujours pour continuer sur ce point il est important de prendre en compte les passibil
<U[I((E O % E (}v] E *p&E o § EE]IS}IIE X 7] VIUA o0 -
& Z ]o]S S]}v v e¢}vS %oope E o0]* 0 eU <u[]lJo V[ S %oOphes %o}e

parcelle, que les tierespace® sont déja utilisés et que tous les apéions de réhabilitation

}vE § uv ¢ 0 %E ]}V [} % E uvl] Vv }E %OHde }Vve <u

§S %o E e°]}vVv e JVve <pH V ¢ JU%}ES VS ¢ cpuE O[ME ]V u ] M
les populations.> A]oo V[ *3 %o ¢ puv E ee}uGEa uj mdeent «craitre aii }
mouriri ~ KD z 7ii6eX > (E}]ee v [uv AJoo =+ (]85 }v o] £ C

8 Espace entre ville et nature pour Jean VIARD (1990), il est entendu ici comme un espace délaissé entre deux
espaces urbains.
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dans les périphéries puis dans deso«ironnes» toujours plus éloignées. La densification

E %}v 4 e}]v [V ]PUu & o] S0 uvS uE ]Jv % v vsU O}vP :
S U%}E]s E 0 E}]ee Vv o AlJoo v &3 v mbacleipuisse VIHA 00
% % E ]3E X Jved § VvIpe %}pA}ve E A VIE p (]85 «u[ A
}JVSE€o SIHiI}pE®* %oOpe 0O}]V . VSE » pE J]ve ES Jve % E}

ressurgissent déplacements toujours importants, imperméalali®n des solsgréation de

nouveaux Tlots de chaleucpngestion des transports individuels et collegtdstificialisation

des sols, empietement sur les terres agricoles et pertes de ressources agpicota®e citer

<u[ pAEX

[UV %o}]VS A u ette} gression économiqueprovoque un phénoméne de
P vSE](] S]}v u "uCE . VSE ¢ WE Jve ~'> A"MU i060TU D hZ/E
v8 E ]vexdteaes ménages les moins aisés en péripfiénmiis dans les couronnes
environnantes grignotant petit a ptit les périphéries pour sortir progressivement de la ville.
%Z viu v V[ *S % * ¢ uo u vsS }ves § o A O°* O ¢* * 0
Hi}JUE [Zu] pee] A 0 ¢ oLevrefetwp§ mémages plus ou moins modestes
aux communes périph&ues ne pose pas seulement un probleme de déséquilibre social
Uuje %} %ope] HE* % E} 0 u » JvZ E VS o[ o}]Pv u vs§ s Vv
* %€0 * [ U%o0}]U * <U]% u vSeU e Jv(E SEY SUE U <
problemes sociaux ders etc (MARTIN, 2013)

tN¢

Le procédé de densification repose sur la capacité a trouver du foncier disponible, parfois

<u 0 <u[]o <}]18 S-ow[la%mecassité de trouver du foncier disponible et cela

% ES3] po] E u vS8 <p v 0 % E -erp}iorte, }anfude par keprAttractivité
financiére a changer la vocation degommerces de proximité en habitatCe type

[}% E 8]})v A E E v3 oU VvEE Jv 0o ]*% E]3]}v =+ luu E
réduction des fonctions et donc a la transfation des quartiers, en cités dortoirs,
particulierement monofonctionnelCertains espacesommerciauxde par leurs contraintes
juridiques sont toutefois difficiles a densifier di a la multiplicité des propriétaires. Ces
opérations ne peuvent donc se régde E <p[ SE A Ee ¢ %Z o ¢ oy oo]A o

cohérence et la mise en place du projet difficile.

9 La ou les loyers sont plus abordables
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Ce ne sont pas uniquemeids activités commercialegui sont touchéesnais aussdivers
équipements,services réseaux,nécessaires a une certaine dié de vie La densification

}v. 11 o[ pPu vsS S]}v &E}]ee VS vg et [{ar da mémevodeasiaiu
viu & [Z ]85 v8e VSE ]Jv PV epE&puS]o]e S]}v . Ev] E-X
besoins et cela entraine un colt économique importastit on laisse ces équipements dans

o[ $ S }7 Joe ¢}v8U Joe v (}v S]}vv vS }v % e+ }@kEentsainevSU e}v?
VRY; S EJ]}E S]}Vv %00 peulk dbsdlescdncelacqeleré@URBAU 2013Du bien
les populations se déplacent vers[ uSE +« ]v (Eese PIE ppeformantes et cela

Vv ee]S e« SE i 8¢ *PU% %0 U VS JE « «]PV](] 3](*U <pu] % pA v3 %

Par la suite, contrairement a ce que démontre la courbe de NEWMAN & KENWORTHY

ville compacte serait tat aussi% }oop vS U eglus qud la¥ille diffuse etermesde
déplacements.Cela nalgré les multiples déplacements liés aux distances toujours plus

Ju%e }ES vS U 0 * % E S]}v e (}v S]}veU ]Jve] <utornobite o V}iv
danscette derniere (BREHENY, 1995, ORFEUIL, 1999, ORFEUIL & SOLEYRET, 2002, NESSI
2010) AInsiORFEUIL & SOLEYRET, en &66@ncent «o[ (( § @& que peuvent

connaitre les zones urbaines denses ém fle semaine et observent dongue «les
déplacements a longue distance sont plus fréquents chez les résidents des centres que ceux
des périphéries § u 85 vS 0[ZC%}SZ * <[ ES Jve Z ]S vSe « Alo

UV v [ *% <« A P § 0]e ¢ § <p[loes ]+ %ntsdaht tendBnok & pe p((]

A}JC P E %ope o}]v A e SE Ve%o}ESe %OpHe O}UE - Jve <}
~% @E3] po] & u vs o[ AJ}vU SE + %}oop vEeX %0 O |L® ES Jve
ol ((]1 1s 0 }HE E tD E ° < EtKZdpiWwo ujvIEEVE %o ¢
compte certains facteurs sociad@conomigue S Eu]v v$§ o[} § v8]}v [pv A]

objective de la questiolNES$SR010)

> velS8 V[ HE ]5 % * <p e Jve <pv o v P S3EJAe <p o[}V %
«scientifiques» mds pourraitt «] 00 V[ *S % * %o Ve u vit @sseSE S P]
entrainer des  conséquences  négatives «qualitatives»,  «sensibles> et

«environnementales. d}jpus [ }E Jo ¢85 Ju%}E&S vS E %o o E <«
*[}% & % E ouldEE Z]}Y&]S S]}v [uvV S]u vs Ve. @K Sieéo }vv

X A E (E E %xplicatiah gusphémgmene de gentrification
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S]u vS V[ ¢S %o * %o Ve uv] E <u[]o JvS§ PE % E( ]S u v
espace environnant cela peut poser de nombreux problenmshniques [Hv % E u] &E
part mais aussie fE 3} U3 <u 0]8 Al X Jve]l ulu ] o [ A E %
0[Z WE [ WI}UE [Zpu] + }veSEW 3]}ve u WA Je <p 0]8 % pA
entrainer dans le pire des cas un affaissement partiel de la structure, et la plupart ds temp

des déconvenues semblablesli@s détériorations intérieures

Mis a part ces problemes techniques, de nombreux problémegngibles> peuvent

%% E ]SE 3§ ]V %opes *}UA VS <pu O[}VV %}IUEE ]S 0 % ve @
vie.Siles S]Ju vSe Ju% o vS ¢« v *}vS % ¢ %o V<€grer panfaitdmént dans[]v S

le cadreurbainU ]Jo v[ ¢S % ope o0 KFie deuquariién mais de« cohabitation de
quartier» X > PE S]}v M E Al % E o v uidrjte Silgeul %0 pS [
le fait de construire des nouveaux logements est pris en compte. Développant ainsi des
probléemes de promiscuité trop importante entre voisins (voir photo n°1,2 & 4),

[ pPu vs §]}v e vu]e v e o}V}E ¢ ~A}]E %Z}3} vEdSpacds P
% U 0] » ~A}]E % Z}3} VEIi " iU ulv & o]e 3]}v o[ * %o ~A}E
(voir photo n°5), de manque de stationnement (Voir photo n°5), dedigtalisation (Voir

o[ ve u o o %0Z}S}teeU Jve] <u O %o % €SHUES| polaires \ppur s u A u

construcions les plus bassef/oir photo n°6) Sans parler des nombreux problemes

VAJE}vv u v pE < 0 % U3 E E }luu O %% E]3]}v
o[Ju% Eu ]o]* §]}v  » *}oeU }u Vv }JE 0  <8&FEw X]}6 [ +3ES
Juu (U 0 * *% * V pe }Jv e AJAE +}vd o0 ] ¢ Ut % E

H ]Joo vSe }luu o0 <}vsS Ni}pEHZU][D < Susdrpfit des«centres

villes».
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Figure25: Prise de vue n°1 dejs la ue Descees, Montlouissur-Loire (37)Source Frédéric Nobileau, 2014.

Figure26: Prise de vue n°2 depuis laer Descartes, Montlouisur-Loire (37). Source : Frédéric Nobileau, 2014.

Figue 27: Prise de vue n°3 depuis la rue des Grippedontlouissur-Loire (37). Source : Frédéric Nobileau,

2014.
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Figure28: Prise de vue n°depuis laplace Francois MitterrandMontlouissur-Loire (). Source : Frédéric
Nobileau, 2014.

Figure29: Prisede vue n°5 depuis laie des GrippeauxMontlouissur-Loire (37). Source : Frédéric Nobileau,
2014.

Figure30: Prise de vue n°6 depuis lzerGeorges ClémenceaMontlouissur-Loire (37). Source : Frédéric
Nobileau, 2014.
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D.>[ u ]8]}v 0O <Mh 0]S *puE o u &E: Pour vel(]

une meilleure perception de la densite

Apres avoir mis en exergue les différents facteurs théoriquesnfuent sur la mise
en place du procédé de densification, nous allons & présent nous tourner vers une démarche
sensible et entrevoir la corrélation entre la qualité urbaine et la perception de la densité.
Juu vipe o[ A}ve A}cp u Jvd «déhjotre mémaeir& da perception de la
densité est souvent assimilée a la hauteur deGrands Ensembles construits dans la
% E]} [ %o E « N }vV 'MW EE ulv]oX % V VS 0 ¢ JoOou*SE
nous avons évoquée ensemble dans la pariecltendent & démontrer que ces immeubles
sont bien moins denses que les ilots Haussmanniens et les centres historiques que nous
apprécions tant. Malgré ces idées recues qui ne facilitent pas le débat sur la densité, certains
aménagements tendent a améter significativement notre perception de la densité. La
création et la préservation de ces aménités permettent aux projets de densifichtide
E A}]E pv u Joo pE HJo S8 *[]JvS PE E %oo0opne ( Jo u vs
aménités refletent sowent une perception sensible des habitants et ne sont donc pas
S}Ui}uEs A] vi8 e ud E] o] EX Avs [VEE E %ope v 3§ ]c
uv]s e Jo % & ]S v}v v Po]P o [} o EA E o (]38 <u[ o[Z p
S WEepEO[V]*U % E ( & VS u%o0}C E o S CEu [JvS ve]S %0
WE u] E u v3U }uu v}pe o A}ve § Joo %E& o0 o0 u Vs E o
*Cv}ivCu E JvS HY%oE ¢ < &E Vv ]°U u ]J* pee] % & <<p O

de maniére positive les atouts de la densité.

Ve O] %% E Z ve]}v o] ve]S U viu E p&LE ( S pyE+ VvSE VvSs
MV U ]Joo ME % E %S|}V 0 vel]S X d}usS [ }E ]Jo 8 e
paramétres cognitifs varientduv Jv JA] uv USE U E v VS % E}% E Z
}vv e ( S UE*X [ S %}pCE O <Jg Vipue v Z] & & Z] E}v

nous nous contenterons de les énumérer.

Les facteurs suivants permettent donc une meilleure percepti®te densité

X [ *8 ues] A0 0O %}UE o[]vE PE 0]% ¢« %o E}i §eX
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X >[]ve ES3]}Vv E *% SH U * VIUA 00 ¢ }Ve3EQN S]}ve U o ]V

X > ¢ < 0]8 ® %ZCe]<u * W E uPE JvX > E ZéktioB uE .
<U[ 0o  VEE P V%ACe P X > ( ]8 Jve EA EGmphpuA E3Spd
Paysagel % CEu S [ (( @& o <+ ve S]}v [ *%ZCAE] pPE ]v X

X ‘UES %}e E 0° (JEU - [Z ]85858 S o+ J(( E VS e SC%}0O}F

quartier pour diversifier les densités.

X JA E¢](] E o+ (}JEU* UE ]Jv e+ <u] Vv ]** vS moded§]vv}A §]
[z ]8*EX

X & AJYE]* & <pu v [ *8 %)ee] 0 (E& v e+ §C%}0}P] « [Z |5 &
E %}V % E £ U%O e *%]E 3]}ve [Z 15 8 ]v ]A]l p o
collective.

x > Jo § §]}v o[ *%o SE A @ts, transparehiss &homeprmédiplds
% Eu S§ [} §V]E pv Z u%e Ale]}v &8 EE %opes JuU%k}ES Vv

x '"&® vS]E pv SE u [ *% ¢ %l 0] » 0]°] O S %0 S o[

Hee] <p 0]8 8]JA U v SE}PA v8 0 v «plo] &= vEE o *%

X ' E VS]E 0 % E v [ %o AP o] (]v [}ECP V E
publics. Permettant égaleemt de résoudre certains problemes environnementaux.

X >[ *¢] ]o]S % E 0 ¢ SE Ve%}ESe Vv }uupv <pu] }VvSE] n vS

X Lau]ZA£]S e ue P o § o (}v S]}ve <u] %o ES] ] %o o[ vl]u 8]}
une réduction notable des déplacements.

X Assurer une mixité sociale afin de ne pas ségréger les différentes populations.

X eeu@E E pv ]JvS ve]S upuE ]Jv Vv etesladqrHalité de[yigE V]S

x Garantir une surface habitable acceptable dans les différents logements.

Ces facteurs qualitatifs contribuent a une meilleure appréhension de la densité et
% EU SS VS [ eepE& E pv <p 0]8 pE ]Jv X premodvpir um& o[} i S
intensité urbaine, facteur de lien social et de pratiques urbaines. Ce qui passe par la mise en

"MAE [upv vel]§ }us vp 8 %3 o X &% Ev] E %o} u E

°2 Comme nous pourrons le voir dans la suite de notre mémoire avec la densification verticale.
%3 Travail du vide et du plein.
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présenter une offre urbaine de qualité qui dépend o u]e v "WAE o0} o %0 E |V

prendre en compte dés la conception des projets.

3. COMMENT SE MATERIALISE CETTE DENSIFICATION

Quant a cette derniére partielle permettra de passer de la théorie a la pratique en
détaillant les différents procéss de densification, cela pour des territoires plus ou moins
denses. Au vu de la multiplication du nombre de ces procédés, cette partie ne se targuera
% * [ISE AZ pes]A ul]e e+ }vd vE E 0 e« E « % E} .« v

A. Les difféerenes cemarchesde densification:

A travers les différents volets de notre écrit, nous avons précédemment introduit
puis théorisé sur le procédé de densification, voyons des a présent dans un paragraphe plus
pratigue 0 (}Eu <pu[]Jo % UE % E v E SE A E+s JA E+ Je%o}e]
o[ %% E V8 %o * ¢ po u v§ p CEspaed maismlutof v o % E ]3]}V

nouveauxhabitatsdans de nouveaux espaces aussi divers soligent

Pour introduire note propos v}pes % }pA}ve «]Pv o Eexiste de]Somhuéises
slousS]}ve vel](] S]}vX Ve O us [!'SE o0 Y%oope A%o0] ]S
paragraphes a venir, nous proposerons une classificationceke dfférents types de
densification. Tus [ }&E SE A E-, lespryfeds@nelet les scientifiques

consultés il apparaitrois catégories de densificatiohV > ve](] S]}v <pu o[}V %o}
gualifier de «raditionnelle iU [ *S o JE o & S]}v [HV lsurnepe] pE-
nouvelle parcelle ve o uS [ pPu v38 (E o La dengificatioh]viXla rénovation

ou la réhabilitation de batiments déja existants eo vel(] S]}v <p 0}V % }pEE ]!
de «douce». QU] [ %% & VS SE}]- ific&Rorz distinctes: L.a division

% E 00 |]E U o ]A]+]}vejltessich batieladditior o[

* Zone entre deux espaces.
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> vel(] 8]}v <pu v}ipe A}ve <p 0](] SE ]3]}vv oo [ A E !
permet de densifier le tissu urbain via la créatiom mbuveaux logements. Dans la plupart

des cas, elle est insuffléee via un projet défini en amangis aussi de maniere plus
informelle que ce soit par des acteurgrivés ou des acteurs publics. Ces projets ne

[ %% E VS VS % ¢ UV]<H U VS ep&k AE}}SeepuEu]w P u vs }v &
(ZAC)mais aussi a de nouvelles constructions isolées qui méme de maniére informelle

permettentde ve](] €& o[ *% X

}uu <}v v}iu o]]le prqcédéde densification via la rénovatigmermet de rebéatir a
neuf uneconstruction,la démarche de densification par t&habilitation consistequant a
elle & mettre aux normes une construction de facon a le renekploitable. Lors du
processusde densification, ces démarches sont souvent accompagnées des démarches
traditionnelles que nous avons citées auparavalet facon a rentabiliseau maximum
o[ * %o o] & }u u]eCasapévdtidha sont pour la plupart du temps soumises a

e AlOo}vE ¢ %P O]J<p * 8 %E]A « Ju%}ES vTes Avpilfairg[ oo « v
particuliers v § Eu - o P]Jeo S]}vU [ }v}u] }veSEHWM S]}vU Jve:

La densification dite douce» qui se divisen trois« familles» distinctes qui sont a titre de
rappel: la division parcellaire, la division interne ainsi qgod AS ve]}v §] ont 18]}V
elles aussi poubut de créer denouveaux logements@pendant ce sont des opérations de

%o Ole %o $]8¢ & ]Joo o <p] *[}% E vE % ES] po] @ hiervgueles[Jv]s] §]
politiques publigues encouragent cegsplositifs de densificationElle peut se traduire par
«0[ UPu vS8 3]}V % E}IPE «-]A § ]« & § o[ BENBIMERED, [pv &
2015). Ces trois branches sont définissables aitesdivision parcellaire comme son nom

o[]v J<pu AJA]e E] pv % E 00 %o Jips@er%n GouveaudbatimentLa

JAl*]}v Jvs Ev  }ve]es ]JA]l]e E +}v O}P u Vv3 %}uE v E

S] I ]S8]}v <p vs 00 % Eu S [ i}us E pv  AS ve]}v pupv 3]

%% Souvent propriétaires ou copropriétaires.
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Figure31: Les procédés de densification douce. Source : Sabri Bendilimaensification résidentielle au

service du renouvellement urbain : filiéres stratégies et oil45.

> JA]e]}v % & 00 JE <[]ve E]3 % ES3S] poln Wy Back¥ardwdenb u &

nous consacrerons la prochaine partie de notre exposé au vu de son importance en France

§ o J(( & v8e Vi UE <p[ 00 E % E « vE X E}pe %o }pA}ve ve |
RS u & Z ve](] SJ}v VvV % E ]* o8 ccpuE oo ff%Phst ESuV]S

propriétaires de divisela parcelle ol est construiteur résidence (Jv []Jve G E uv VIpA
SJ]u vS ve o0 us % E A}E pV  %]3 0 % Eu 33 v3 [ u o]}d

se trouvent. p Aup o[ § o ainvfoyo@té par la construction deavillons en

périphérie des centreu@E Jve v &E v U Jo [ A E !SE pv }pus]o

négligeable.

La division internes[Jve (E]S Ve uv biem%E &S] po] E * % E}% E] S ]E
Vv [ P]S8 % * 1] JVeSE U] E VIuA p/dater dras suSade v] [ M
constructiblemais de créer un ou plusieurs p)A p/AE 0}P u v§e ¢ uw & E]S BE
inchangé. Elle permet bien souvent de eré&e plus petits logements destinés a la location

%0 E * %o E} % E] S JE ¢ ]Je%o}e VS [UV *HEKoOU* [ *%o tu o] C

leur habitat inutilisé.

La derniere ¢amille» de densificatiordouceU o[ A£S ve]}v S] 1 1S]}peutp vs 0
% E v E viu E pe ¢ (JEU X [pv uv] E Pv Eo +« A} 3
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nouvelles surfaces constructibles autour un batiment déja réalisé. Elle est particulierement
soumise a la volonté des propriétaires dans les constructions de petithsstat des
copropriétaires dans les batiments plus importan@® qui la rend parfois difficile & mettre
en place malgré les allégements législatifs de certaines de ses fSrmidie peut se traduire

o[Z UE SU 00 % E A Ee+ %AES Vo]V <UIVAPSSESo[ 1 S]u v§
surélévation en passant par une segigvation, cela toujours dans le but de créer de
VIMA pE Z ]85 88X ¢ %E]V % * 3 v3 %ope }u ul]ve ( Jo e
pouvons constater que certains commencenteanir avec insistance dans les politiques

publiques comme nous le verrons par la suite avec le procédé de surélévation.

Le document € ee}pe o[ A E ]JvS E *¢ vS %op]ecu <u[]Jo % Eu § ¢
Grand Paris de synthétiser les différents types ve](] $]}v 8 o+ A v3 P « <y
% UA VS % E} HE EU +[]Joe *}v3 % véDecument wiitllE Stradgiesvs X

pour «habiter le grand Paris

%% Se référer a la partie 42c.
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Figure32: Les stratégies pour habiter le Grand Paris. Soué¢RDV, AAF & AQKuvelles maniéres
[Z ]S E W <gu 00 «» SC%}0}P] » & Z]5 eligs@votutionsSsqeidogiu@®0136 }uE <

Nous pouvons conclure cette partie en signalant que la ville ne se fabrique pas seulement a

} U %o o}v pgement Concerté (ZAC) ou de projerbains mais également de

uv] @ %ope ]Je ES S %opues I X > o uE 2zZ - vel(] S]1}v
%}UE 0 <u[]o S éuéhdadiar etdes acoompagro facon a associer qualité

et quantié.
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B. Ladémarchede densificationBIMBY (Build In Mpackrard):

WIES % E o[ E}vC Build/ib MyUBdskYprdE et signifiartonstruire
dans ma coup, %0 E } ve](] 61 pourrpit gadlifier de douest un outil
[ u v P u 48§ territoire permettant de densifier les tissus pavillonnairdstravers
cette souspartie nousexpliquerons en quoi consiste ce projet de recherche innovant et
nous tenterons de comprendre quels sont les enjeux particuliers que suscite cette

démarche?

Alors pourquoi vouloir densifier les tissus pavillonnagegquel est le contexte qii o[ vS}u&E

o)

?Car ve 0 OuSS ol 0 uvsd pE ]JvU o 8]eepn % AJoo}vv ]E

Pour résumé ce faet donner un exemple concrgselonla note desynthése de Nicolas

GHESQUIERHbliée en 2014,0[Z ]@aullonnaire représente la majorité desurfaces

urbanisées en FranceEn 2005, parmi les 375 000 logements construits, 220 000
}v. GEv ] vs o[Z 18, &duwialodbhspmmé 97 % du forer alloué au logement

cette annéela

Pour commencer, pourquoi ne pas avoir évodaédotion BIMBY avant dans notre propgds

Car a mon sens les tissus pavillonnaires sont des espaces parti@tlisost en particulier

E *%o}ve O ¢ o[ § o,quids ce f&nétessitaun traitement particulier. Certes,

de nombreux faits attribués a nos propos sont assimilables a la densification des tissus

% AlJoo}vv ]JE - % V VS ]Jo u % E ]e° ]S Ju%}ES vS [ Vv A %oC

uv] E « [}&draers une partie dédiée a ces derniers.

}v E S u vSs <U}] [ %o% E VS §S§ u Sz} vel(] S]}v *%o
pavillonnaires? La démarche BIMBY propose de densifier lesusispavillonnaires de
plusieurs maniéres  o[]v]3] $]pkopriétaires afin de libérer de nouvelles surfaces
}JveSEQNU S] 0 X 0 [ E]8 pus 3E PAEIIV %C@E}iod |E U [ £
[Z 18 34y \de recompositionparcellaire Cette démarche ne se fait pas sans cadre,

% ]e<pu[ 00 3 «)osdepasladeo@EhMae aux habitants qui peuvent choisir ou non

[ ZEE & U %CE}i S /D zX
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d Zv]<p u vs8 S8 u & zZ e<[]Jve &JS «Juuow]8] 3]A e }uupv o
JA Ee % ES v E] S %}*°] 0 * W % E ¢ pv % &BIMBYJaupf&E u 3]}v
des habitants de la commune, une phasie concertationest lancée pour observer qui
pourrait étre intéressé par un tel projeRar la suite degntretiens individuels sonalors
conduits entre le propriétaire intéresse, un architecte et un médiateur. t€aintrevue
VRS o & o] §1}¥% puvp 83 <<pu] % Eu § [ VSE A}]E o -
réalisables sur le terrain en question et par la suite en cas de réalisation possible, de
concrétiser le projetle mutationde la propriété Apres une analyse des fiches maquettes la
commune pour faciliteta construction sur cette nouvelle parcepeut décider deo[]Jve E]E

auWo v >} o [h@LUgfnwe produire un projet communabbérent

Figure33: Exemples d'aménagement de la démarche BIMBY. Source : Nicolas Ghesguinmarche BIMBY

: nouvel outil de densification urbain2014
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WInE<pu}] uv E pv  %}o]S]«<n spdcialemeRt uowmsdée vers le tissu
pavillonnaire? Car la France dispose de prés 20 millions de logements pavillorihsinean

$}3 0 [uV %o p3%sellipnsde logement2® X Z1((E <[ A & vparv Po]P
rapport au nombre de logements totaugui de ce fait présenten tres fortenjeudans le

%o E} oepe o U § Stalenest@®urbain] la possibilité de densifieces espaces,
permettrait de construirede nombreux logements partout en France, le tout sans participer

o[ S o u vS p@esoutelativementfaibles.

Le projet BIMBY constitue un enjeu économiqie 1] ¢ <glejjent possible de réaliser un
urbanisme sur mesure et a moindre cout pour la collectivité, sans maitrise fonciere et
[ 0%} ES E pv AE | }% %o } ®S gésirant dg MoldHis@ Joeu Gignpdur le

valoriser en tant que nouvelle parcelle constructible.

/o }ve3]3p pee] pv Vvi gp VA]E}IVV u v3 0 %op]e<p ]Jo v[p3]o]e
des tissus pavillonnaires, déja urbanisées. Le tout en maintenant des densités faibles et sans
VP v .E E 0 Uu}l]v E %E *]}v (}v ]| Eoitptiye] dep [riveminss Cé |S
maintien de la faible densité permet donc une préservation intacte de la qualité de vie de

ces tissus pavillonnaires. Cette démargimurrait aussi permettre deépondre a un fort

besoin en logements.

[Uv %o}]Vvs A la démarahe BIMBYrocure de nombreuxntérét puisque < u[ v
& }vv vs o[Z ]S vS pv E€0 (}ES u SE&E [JLAE P o]
donne a la collectivité de puissants leviers pour portae politique urbaine ambitieuse.
Fondéesur lamise en synergie des projets des habitants et des projets de la collectivité, et
ceci en faisant appel aux entreprises locales de construction, qui sont les plus économiques
S 0 %opue E S E&E]LeeprojetuBibiBl] permate résoudre le problemealla
population vieillissante des tissus pavillonnaires en attitam¢ population plus jeuneMais
aussi [!SE golutionfinanciére pour des propriétaires en phase de séparation ou suite
aux départs [ v( vSe n (}C &E ( u]Jo] o ]veHeyalomser %} bieh rg el
que complément de retrait (GHESQUIERE, 2014)

" Source INSEE 2015
8 Source INSEE 2015
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Et en termes de faisabilité! }uu v}pe orheAtjonné précédemment, le parcancais

de logements pavillonnairest de 20 millions de logementsi Bous restons dans une
optique de 1% par af il apparait néanmoins la possibilité par an de construire prés de
200000logement$’. Cequi permettrait de combler prés de 1,3 fois la pénurie de logement
gue la France connait o[ v vestithée selon les sources selon les annéesnére 130000

et 150000 logements.

Et pour la suite > u & zZ /D z & S o [du gt&He opé&atiomoel mais
suite & différents allégements réglementaiteslle offre auxcollectivités territorialesdes

orientations a suivre ainsi que dpistes de réflexiorsérieuses.

Leprojet BIMBY continue de prospecter sur les possibilités et les outils pouvant étre mis en
place avec les différentes acteurs de la construction et tend a se développer sérieusement
q *}]S ve o u v] Es auksPddis les mentalités qui sont souvent longues a
changer Les outils que tente de définir la démarche BIMBY sont nomhr@hitecturaux,
HE v]eS]<p *U E}]S O[HE vVv]eu U E}]8 %o @] Aorte & PlpuA
faciliter et a démoratiser ce processus de densificatiétar ailleurs et je cite«la démarche
BIMBY a mis en évidence que tous les projets de division parcellaire doivent étre considérés
tuu <u]*X /o ¢S v e |E <«pu[]JOoe E VSE VS ve uter BoE}i S}
détérioration de la qualité de vie du quartier et répondre aux capacités des réseaux
[ »« ]sgment, routiers, énergétiques, («xLa démarche BIMBY, nouvel outil de

densification urbaine, NICOLAS GHESQUIERE 2014)

% Ce qui reste réalisable au vu de la nouveauté de ce genre de démarche, la méfiance des propriétaires, la
volonté des communes a jplanter une démarche similaire, et surtout la volonté des propriétaires a diviser
leur parcelle pour voir se construire a coté de chez eux un nouveau batiment.
Ox A o}v uv  3p o[} » EA 3}]E « AJoo « v TiidX
%1 Comme les droits & construire degamsions des constructions existantes ainsi que le droit & construire par
division des lots.

76



. LA DENSIFICATION VERTICADEPORTUNITEOU
CONTRAINTE POUR LE DEVELOPPEMENT DES NOS VILLES

EVv] E Z %]SE <[]ve E]S ve 0o }vsS]vpuls u u]E
démarche dedensification vertical@ine alternative a la densificationtraditionnelle». Plus
qupv %o E} vel(] 3]}vU 00 % Eu § [ vVSEE A}]E o Aloo
la réinventer. Nous définirons v e Z % ]S E <u[ 8 o vel(] 8]}v A ES]

son fonctionnement, les nouveaux enjeux auxquels elle tente de régoreir les
nombreuses contraintes qui la faconnerE}ue % E v E}ve o[ £ U% O % ES] HO]
cUE o0 A 3]}v ]Jve] <y OM] 0 }JveSEpN 3]}v S}IHE-U 0 « |

actuelle. Tous ces éléments seront appuyés par plusieurs egsraplfin de chapitre.

1. DEFINITIONETAT DES LIEW¥ECANISMES DE FONCTIONNEMENT

Dans cette premiere partie nous définirons le principe de densification verticale

S 0 % 0 S§S§ [ }ihdi§mose pos répondre aux nouvelles contraintes de la
vill ve X E}ue JvSE} pu]J]E}ve P o u vs o }vs AES v}iSE

particulier de maniere a observer les différents enjeux que suscite de procédé

novateur.

A. Un processus de densification qui favorise le renouvellement de

la ville ainsique lalutt }vSE o[ S o uwvsS p&E Jv

Pour commencer nous pwons souligner le fait que la ve](] 3]}v A E3] o [ A
ISE pv % E} % ES] puo] & ve](] S]un pro¢édévpredpfitth %o & Vv S
uje HV % 0 $% A]f}v8]o p3]o]e & of *%o poutErgalisefvde M %o
nouvelles surfaces constructibles. Au travers de ndteet le proessus de densification
verticaleétudiera particulierement deux formes de densification verticale, la surélévation de
batiments i }veSEu]Se ]Jve] <p o0 & S3]}v [/uu p o sadireE v , M
[Juu p o - %0 O |L® Al U SE ¢ %}UE o0 * (}v SJ}ve CE <] vS] oo
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pour tout autre fonction. Ce ne sont pas les seuls outils de la densification verticaime

nous avons pu le voir dans notre partieddl U %o V VS o[Z n&E Su oo U 1y

relevent du réalisable, et donpartagéspar les politiques publiques francaises. Nous

pouvons définir par la suite en quelques mots ces deux procedésprocédé de

surélévationconsiste a créer de nouvelles surfaces habitablegdessus de batiments déja
}veSEU]Se <p v ]Jo*e 0 % CEu S5 vSU o}Ee <p 0o E o]etS]}v [/u

plus communément appelés tours % Eu $3 vS [upBdae]vedicalod la place de

o[ * %o H *}oX HUSE u vsS ]S %aniedEsuyrfaces |d@nstriujctiltehdc une

faible emprise au sol. Ces deux procédés, au méme titre que la densification, servent a lutter
}vEE o[ $ o u vs p&E ]vierdmenbdals €k 8Jpaces les plus denses, ou les

réponses au besoin de construire de nouveaux batiments ne sont pas Iédion. <u[]oe

répondent aux contraintes et aux enjeux de la densification, ils se voient ajoutés de

nouveaux obstacles législatifs e§ Zv]<p X % V VS ]Joe % Eu §5 vs []v

% @E u] e+ [uv VIUA oo A]e]}v o[HE JvU o AJoo A ES3] o X

Ces démarches de densification, plutdt récente en matiére de surélé¥atioais plus

ancienne ertermes }veSE N $]}woieht 'progressivementes politigues publiques

e o ]e]E 0 <M *3]}IvX % VvV V3 V}pde %o }uAlve duewBal§rédE  o[Z |
une progressive évolution de la question en France le procédé de densification verticale

V[ ¢S <p[HV S %o %o Homrocessds P& densification dans les centres urbains

trés denses, ou la raréfaction du foncier et la nécessité de construire des logese fait

E ¢ VS|]EX E[}J& V% E p <« tuu pv  es}ouS]}v %o }uCE ve](] C
comme une forme de deifgcation alternative.

La densification verticale}uu v}pe o[ A}ve JVEE} H]S %oope Z pSU E %}V
besoins et dona de rouveaux enjeux. Celaarticulierement dans lesones urbaines les plus
densesquand J]o V[ *S %0l %o}ee]dedenfs asoFlie@-espacesde friches
industrielles,que les parcelles constructibles se fontrareg3y o & Po u vsS [uE v]eu
localeninterdit la construcs]}v }u <u[]o 0 ¢ % E}S P X [puv u vVv] E P v E c
possible de densifierasmis passer par une démolition reconstruction. @s zones denses,

villes et métropolesde par leurcroissanceainsi que de par de nombreux facteurs que nous

avons déterminés dans la partiell-1-a, ont besoin de trouver de nouveaux espaces

X 1 v <p[lo Vv *}]8 % * VIMA g E 0]* E *% ] O U VS %}UE 0 ¢ % ES] po]
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habitables et plus simplement viableSette démarche de densification verticakste ainsi

une desderni@® « %o}e] O us$SE v "MAE X

Au méme titre que la densificatiota densification vertical® Eu § [ V3 E A}]E * %o &
architecturaux de quéf mais complexes dans leur réalisatiorotamment & cause des
contraintes techniques,réglementaires, juridiques et urbaines bien particuliéresqui

E Po uvsS vS o[uS]o]e S]}v |Ceqg }eontrdintes (EndenX les projets de
densificationverticaleméconnus et rares malgré la mise engqadale dispositifs allégeant ces

dernieres }uu O[}E }vvv & o S]A u A 0}% % u v$ 0 }Jve3SE}L
ou encore la loi écés au Logement et un Urbanisme RénovEUR Malgré cela, le

potentiel decette démarche laisse entrevoir une nouvelle facon de voir et de concevoir la
AlJoo X KT Jo V[ 8 % * « po u v3 <p *3]}v ew AVIE p  <}]v v
le développement durable de nos villeke fait que la densification verticale saih

phénoméne encore récent en France, nous améne a la possislité moduler en fonction

des besoins des habitants et des nouveaux modes de vie, en répondant a de nouveaux

enjeuxsociétaux, touen ne reproduisant pas lesémes erreurs que par le passe.

La réinvention de la ville par le haut est donc une opportunité péwapprivoiser la ville, de
% EuU SSE Ju o E =« ¢ (]1v ¢ <u[ oo ¢ ¢}] vS§ wWes E] oo -
nouveauxlogements, de nouveaux équipements, de nouvelles infrastrustuMdais aussi
immatérielleset ainsirépondre aux enjeux de mixité sociale, fonctionnelle et écologiftie
permettantainsi [ £% @E]Ju v3 E pv V}IHA oo A]epwvquoi mépdie dgvX o} E
la hauteur dans nos métropoles ebs villes? Quelles st les contraintes et les enjeux
servant a mettre en évidence la densification verticdle [ ¢$ <u}] viue § vS E}ve

répondre au cours des parties suivantes.

Nota Bene Lorsqueo[}v A}«u o § Eu vel(] S]}vU Vv3}SE&E * %0 (E]S
v}3§]}v«aprégationi § o}Ee<p[}v A}lcp o 3§ CEu vel(] 8]}v A ES]
vers la notion de superposition». Cependant a travers cet écrit je souhaite démontrer le

fait que la densification verticalee se traduit pas uniquemenpar un empilement de
constructiors mais par«des constructions} % 3Ju]e v3 o[ %o » pednelEa®i ainsi

de créer de nouveau espaces aussi divers selgnt
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De plus lors de notre @osé sur la densification verticale, il sera question de traiter la
densification aérienne et non souterraine. Méme si cette derniere suscite des pistes de

E (o £]}Vv %}IUE o A 0}% % U V3 « Aloo U o00 V[V E
balbutiement§®. Malgr $}us o[]vs E!S <p i op] %} ES Jve] <pu o 8

strates qui pourrait en découler elle ne sera point prise en compte lors de cet écrit.

B. Pourquoi le procédé de densification verticale veitle jour ?

Le procédé dalensification verf o v[ as&pp@aruspontanément, il répond aux
nouvelles contraintesc u[Ju%o}s vS8 ¢ A]Joo * 0 € %JPy=S 0we 5 00 HV V}IUA
*lousS]lv % }pE&E }vSE EE&E E anrfsipermnaitrey & fmilie dg\croitie en son
sein. Dansun premier temps nous pouvons analyser que sont doncdeux contraintes
majeures liéesqui ameénent les acteurs de la construction a se pencher sur ce procédé de
*UHE o A 3]}v § :[oo W \BJ)v [ -&eonstruiredans les centresrbains t qui
[ Aent trés concentrés, trés densetet la nécessité de construire des logements pour
E %}v & o] E}]ee v UIPE % Z]<u Jve] <u[ o[ VP}H u vS§
simplement le choix de résider dans ces espdaeka raréfaction des espaces nouvekat
constructibleset deslogements librest en plus des facteurs sociaux, économigues gue nous

avons abordés précédemmerdans la partie tb-c t font que les nouveaux espaces

constructibles sont trés recherchés: «<p *3]}v « A}]E 1} 3 @EceupoutE of o
E }u E % E} 0o U ¢ %}e O0}E-*X VIHA 00 ¢ %o]*8 ¢ *}v3
SIJMEV A Ee« 0 «* po *%o v }E ]*%}v] o U npouvellee X [ S

opportunitésencore inexploitées telles que la densification verticgdparmissent.

% Bien évidemment & part pour les transpoasllectifs enterrés ainsi que les stationnements
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Figure34: La densité batie Parisienne. Source : Eric Gourdon photographie.

Cependant es opportunités ne sont pas apparues comme par enchantement, elles sont
apparues au fil du temps, grace a une multitude fle § pE&+ 3§ [qus npdE allons

tenter de détailler atavers les paragraphes suivants

Ces nouvelles opportunités sont apparues dans un premier temps grace a des avancées

§ Zv]<p o <p] *[]Joop*SE v3 ] ] % E o[ A}ous]gn Evidedmehv ] <p o

dans notre approche précédemment mentionnéelles servent particulierement la
}veSEHWM S]}v [/uu P o - "E& v , S HE ~/',X «Ufl(do® vS§ -

soient matérielles ou immatériellepermettent de construire avec des caaintes toujours

plus importantes, des structures plus imposantes. Ces différentes avancées ne servent pas

seulement la construction de mégastructures mais aussi aux constructions les plus simples.

Le procédé de surélévation tire donc avantage de ces @emn@our permettre une

ujJoo p&E %S ]o0]S u A §Ju v8e o[ VA]JE}vvV vEX > ¢ v}}
constructions légers comme le bois permettent ainsi de ne pas avoir a renforcer les

(}v S]}ve ]v]S] o+ O}E-" o[Ju%o v3 3]}v [urélévatiopA La SJu v
JA E-]8 eus E] u&E psjole + o[Z HE SH 00 % Eu § .
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imposantes, ou de taille plus réduite de ne pas encombrer le paysage et méme de le

valoriser.

Bien que les techniques de construction soientrdavieout a mettre en avantelles sont
toutefois tres dépendantes O[ %% E]S]}v VIMA p/E ul}C ve o} }u}ls]
constructions  Jve] ¢ ve O % % GH]S]Mwe nuE t¥Hat @wugiande partiela
}veapl!s o[ wéktical dans les construions™ la démocratisationdes gratteciels
N[ HE ]38 *UE u VS % v e o[ l] B &) QvHedbissement des Skyline»
o[Z n&E SHu oo X

> Ju ve]}v }viu]<pg V[ *S %o ° 0 J*oe E % }HLE }U%S %oMU]ocHh <}
les difrents outils techniques que nous avons vus précédemment accessibles. La
mondialisation, la standardisation de ces matériaux et outils permettant leur

démocratisation dans toute nouvelle construction.

Outre ces avancées techniquessociétales en Francdes différentes politiques publiques

au long des siécles dernied$l €™ et XXM siécle)ont souhaité préserver le paysage de leurs
territoires en ne construisant que verticalement de maniére raisonnée et contiNoes
pouvonsalors constater que la densification verticale est rendue possible par la hauteur
relativement faible et homogéne des batiments par quartiers. Au vu des besoins de
constructions il devient alors tout a fait acceptables#eposer la question de la surélévation

de ces batiments.

Ces nouvelles constructions pourraigdite cantonnées 0[US3} %] *] 0 ¢ % }0]S]<Hu * %o |
(E vV Je o v ¢ §] VS % * % vadplusieun @Eprisedsnuicosséquence,ous

pouvons assister a un reviremeptogressifde cesderniéres concernantes procédés de
densification verticale ainsi gues construction®en hauteur B] v <pu[ o[Z nE Su oo U
&E v u E P & * %}0]3]<u ¢ %op 0]<p e lpparait qud cpmEelv A ES
une étape supplémentaire de laedsification,permettant de densifier les espaces déja tres
urbanisésCe sont pu a peu denouveaux allegements Iégislatifsi voientainsile jourdans

le but defavoriser ces démarchesle densification verticaleCela est rendu possiblen

% Avec des déplacements rapides et efficients
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grande parte grace aux réflexiommenéessur le cvenir de la ville de Paripremiére a étre
intéresséepar ce procédé au vu de la densité du tissu de la ville.s Sinsi que plusieurs
groupes de travail sur leshauteurs» se sont successivement intéresses pdasibilité de
construire des tourg2006 puisa la surélévation de certains immeubles (2008) et enfin

[Uv u v] E %o o0 pia Bemkification verticale (2013). Ces études ont contribué aux

Z VP u vSse e E Po u vs S]}ve vipuerr Sje& [ vddais la ville mais
aussien France amenant un allegement législagiirticulierement pour le procédé de
surélévation qui découle directemenle la volontéde densification. La question des tours
reste quant a elle délicate comme nous le vesalans notre partie I2-c. Ces allégements
réglementaires, ] v <p[]oe *}] v8 € o $]A u v3 vIpA pAE facilitenf E %o

ainsi @ processuslensification verticale.

C. Mais aussi pour répondre a de nouveaux enjeux

La densification vertical répond donc a de nouvelles contraintes mais aussi a de
VIHA pAE Vi pAEX % E} eepe % Eu § [ VEE A}JE pv V}IHA oc
*Ju% 0 u vSs O[ *% X }uu o E %% oo D vp o WW Zd Ve

collogue international 204 sur la ville verticale« Les études urbaines se sont auparavant

H JU% 88 Z o E|E § voCe & o Aloo Ve o ] L
o A E3] o] §]}v o & « AJoo eU 0 3§ @ss|doaiétés Ju ve]}
MHE ]Jv e u E]S [ISCE ]Jvs EE}P S vs U %o}]VvSs Ap

approches et outils théoriques dont nous disposonainsi la densification verticale ne

répond pas seulement a un besoin, elle permet dds]E 0 « % E u] + [pv AJoo /
}18 [ *% o JA EeU VIHA PAEX YU de<d}P %o VEOD o EJAE o v
S}hue P VE ¢ *pE 0 * S}]S°U O] %% E]S]}vV i E Jve A ES] pA&EU
[ <u]% u vSe § ou@& @]+ «ufdechlaussée etc.

83



Figure35: Un jardin partagé sur le toit d'un gymnase. Source : TOA Architectes. 2010

Premiérement nous pouvonskpliquer que ce procédé répond[pv u v] E o}P]«<pn pAE
différents enjeux du prcédé de densification que nousans évoqué dans la partieliB et

ll-1-Cdans notre mémoire. Cependant ces enjeux sont exacerbés, di au fait que dans la ville
dense, les possibilités de densification sont limitédeus ne reviendrons donc pas sur ces

derniers pas soucis de fluidité de notre discours.

Ces nouveaux espes laissent entrevoir une densification résidenelle mais aussi
fonctionnelle, permettant ainsi deépondre aux différents besoins da ville densifiée. Le

procédé de densificatioverticale ne répond pas seulement a des besoins structurels, |l

% Eu 3 E JIMAE]E o Aloo Ve VIHA 00 ¢ ¢3E § U <]
prévues pour cet usageeGont doncde nouveaux espaces [ %o %o (Ed Yv/€E Pt Gul
redéfinissento [ %o %o E} Z vS}ivv o[ * %o %o 0] M *}oX

La densification verticale répond premiéremengyay  *}]JvU % v vS canonrey <[C
% *X }uu v}iue o[ A}ve u v3]}vy Ve 0 % ES] % E v U %
% Eu § [ v3E A}leE formas}aréhitecturalesiui redessinent le paysage urbain

e VIHA 00 ¢ (}JEU « E Z]58 SUE 0 « v +¢]3 gsaunkeglemert [!SE
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<u] ( Jold o[Z}u}P v dpu¥g}vv]e 3]} v. IAsafms hcoocevablede passer

outre plusieurs siécks de préservation du paysage urbain en construisant de maniere
irreguliere. Les enjeux que représentent les constructions verticales sont donc nombreux.
Cesconstructions }]JA v8 [pv u Vv] & P v E 0 % Etout EAn€Eleo %o C-e
dénatuantpas ]Jve] <u[}vSE] p vS o[ u o]}E 8]}v H % C* P HE ]V ¢
architecturesXx D oPE& o (]S <u[}v vV %ou]ee %o ° vel](] E A ES] o
doivent de préserver une continuité avec le tissu urbain mais aussi avecpe de bati

existant, que ce soit au niveau architectural @w niveaustructurel. De plus les batiments,
idéalement o AE |NEE[u} po 0 U ve 0[}%3]<p % EU SSE pVv
futur sur ces nouvelles structures, politique méme du dévedpent durable De surcroitil

est intéressant de noterque le processus de surélévationoyrait entrainer un

renouvellement progressif des centres villes vieillissants.

Figure36: Le potentiel que représentent les toits. Laa@entes modulations possibles. Source : P8, actualité

des processus historiques de densification de Paris, 2014.
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%0 E } vel(] S]}v V[ S % * ¢ Ho u VS pv }usS]o %o}lp@E E (
o VIHA 00 ¢ JV(E *S3EU SUE *U ]Jo % Eu & [Jve]*s E «pE o
HE o0 <<u % EEV o[Z p&E SH oo o0 ¢ S yfi@soneRicEeE |S}]E >
permet au méme titreque la densificatiorétre une opportunité pourrésoudre certains
problémes que les villes d¥Xi™ siécle peuvent connaitreCes nouveaux batiments étant
soumis aux nouvelles Régles de constructions Thermiquesi§RErmettent®> []*}o E v
partie les batiments accolést de récupérer les déperditions thermiques que peuvent
connaitre les batiments situés edessous.La solution aboutie serait de profiter de la
construction de nouveaux batiments en hautet et particulierement pour lecas dedoits t

pour réhabiliter énergétiquement lebatiments adjacents.

La densification verticale amene aussi a penser de nouveaux aménagements servant a

économiser les ressources haturellesire méme a en créer, mais aussi a gE&er

o[ VAJE}vv u vs§ uv] E Pv E o X >[ps]o]* 8]}v u (}v] E

réservé a la construction de logeménU [JV(E *3Ep SpdE de dJehvicEs U
>[us]o]e 8]}v ¢ % ¢ A ES] uAE v}uhéjaexistans, peymeSdE p]Se }pu

ménager les ressources naturelles que nous utilisonguatidien avec par exemple la mise

en placede bassin de récupération des eaux de pluies ou la miselaoe ple panneaux

photovoltaique Ces nouveaux espaces permettent non seulement désgrver ces

E c}uE <« ule pee] [V E E VIMUA 00 *X >[Ju%o v3 3]}v

exemple en plus de subvenir aux besoins des habitants sans passer par un processus de

distribution massivgermet de limiter leemissionsGaz a effet de $ee.

Ces constructions nouvelles permettergalement de résorber certains problemes
VAJE}vvV u v8 p&E }Yuu o0 %% E]S5]}v []o}Se Z o puEs v A

constuctions. La végétalisation de ces espgoesnet par la méme occasion de craar de

prolonger ¢« S u * A ES + § o p U ol Z oo o[ 0}85 u ]- %o O |

de la ville ce qui permet entre autrele préserver la biodiversitprésent dans ces espages

A}JJE ulu [v E & VIHA 00 X

% Pour le procédé de surélévation.
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Au vu de ces nombreux vi pAEU <p[]oe <}] vS§ [JE & -} ] pAEU v
environnementaux il apparait important de prendre en compte caiveau procédé de

densification.

Figure37 W > %0}3 v3] 0 <up @E % E » v3 v§ 0 » §}]8s SE A E+ o[ £ u%o . €

(75). Source Teresa Chamoro, Pauline Goffin, Elias Nourry & Natalia Yunis, 2014.
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2. Yh/ WKhzZ *[ s Z Z dZ » WZKD dd hzZ ~/ KE >
KZZ d D Ed dYh >[KE ™ * Zd N ZZ hZM WZ
COMMISES

Dans cette seconde partie, nous, nous étendrons plus particulierement sur les
deux procédés de densification verticale que nous avons introduits auparavant. Le
procédé de surélévation & o %o E} <U V}ge <p o](] E}ve [0 A
observerons que méme si ils répondent a certaines contraintes et enjeux communs,
ilIs ne se matérialisent pas de la méme facon et disposent chacun de forces et de
faiblesses. Pour ne pas se concentrer Iggraspects uniquement théoriques, notre
derniere sousgpartie nous servira a mettre en avant leurs critéres de faisabilité a

o[Z u&E SU 00 *uE Vv}e S EE]S}]E X

A. Quels sont les procédés de densification vertic&lee procédé de

surélévation.

Récemmenten France mais depuisdéja un certain tempsa travers le monde, le
procédé de surélévationest utilisé pour densifieles métropoles qui connaissentne
croissance importante. &hs le but de répondre aux différents enjeuqt[ 00 * %o PA V3§

sue ]85 EEYemdnttégislatif autour de cette démarche depuis les dix dernieres anages

France,% Eu § [ VSE % E& v & P vE [ uv B[luvvS@ (B §iee]
o[ Ju% Pv EX }VEE ]E u vs§ CU VIde % }pAlve A}JE ve G
SIM((CE VS o[ £} EUE 0 u *°](U o & & ( S]}v e 0}P

croissante des loyers, entrairsdorsune urbanisation verticale informelle sur les toits. Avec
les nombreux problémes que cela peut poser, insalubrité, fragilisation dmédt initial,
obstruction du paysage S X >[de faire « La ville sur la ville », en Frarm@nmence
progressivementa émerger en grande partie a cause de la raréfaction des espaces
permettant la densification ainsi que la faible disponibilité declognts. Maisaussi grace a
la prise de consciencaur lesenjeuxde la villedurable,avec la gestion de la croissance, la

u SE]J- o[ $0uvs pE ]Jv S-cathoieu o AJoo %o}e$3
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La surélévation est un procédé qui de maniere génerdecorrectement appréhendé par
les constructeursien que de nouvelles entreprisesy A o[]vd E!S VIHA pn <pf]c
occasionner en font leur fer de lance et se spécialisent en la mahi&ais a quoi le principe
cUE 0 A §]}v «ft-l2%ce@Een®& se manifeste de plusieurs maniéres mais
SIHiI}uEs ve 0 pS [pS]o]e E edessuske¢ batimedtd deja existants pour
JveSEN]E VIUA 00 o ep@E( « pslo]e o X [uv ( }v *Ju%eo]
[Z 15 E o e« 8&3denent, (¢¢ maniere plus ou moinsomplexe, allant de la
construction de nouveaux étages quand les fondations et la structure du batiment
[JE]P]v o tettb tEHWSU[ %oOphe *]JU% O u VSU o[ uv P u vs e S1}]
}veSEHWMU S]}ve 0 P ESJYUv o[[[vtsSe & Z]S SUE PAE % E ( E]<p -l
habitables, et tout ce qui peut aller avddardinsterrasses, @SJoe [ }v}iu] E °}uE
etc.) Rappelons que ces espaces ne sont pas seulement des espaces résidentiels mais aussi
des espace de cohabitation, de sociabilisation ou le développement durable des villes fait
% W V HA X ] v «p o *% ¢ *}] v$§ o[Z pE Su 00 s}pu]
propriétaires, copropris JE ¢ § <g o< * % E]JA]Jo P] U o] dZ ]85 &
commence a faire son chemin, porté par les nombreux exemples internationaux de
« Rooftopg[ difestyle i [st-a-dire de mode de vie sur les toitfhénomeéne trés présent
dans les grandes métropoles, la aussil®toncier se fait rare, comme dans le qgtiar de
Brooklyn aNew Yorka Chicago, a Berlin ou encore a Tokyo pour ne citeraps villeda.
Ces toitssont devéritables supports%o } i E VIUA 00 ¢ 3]A]S sU <pu[ 00 e« *}]
nocturnes. (Bibliothéques, cinémadiscotheques, espaces dencontres,jardins partagés

etc.)

Aprés cette breve introduction en la matiére nous allons tenter des définir quels sont les
](( & v8e 0 u v3e <p] % Eu 33 v8 [ VA]* P E 0o +uE o A 3]}v

densification.

Pour commencer nous pouvorsouligner le fait que la densification par surélévation

présente un intérét majeur pour les acteurs du territoire au regdedla disponibilité du

foncier aérienll permet de surélever les villes pour densifidiadble hauteur. [pv %o} ]Vv $

vue architetural cette démarche de surélévation peut prendre plusiefmsmes. Ces

différentes (}EuU * % HA vE o[ A E E %ope }pu u}]ve o}juE « v § Eu
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construction de nouveaux étages demande uneidét approfondie des fondationslu

batiment initiao U % Vv VvS of i}uS aussiudivars soierts (blocs préfabriqués,
containers constructions légeres) permetpv & %] ]S [ £ psS]}v %o}lpE n
relativement faiblemais aussi de ne pas causer des nuisapoes les riverains (poussiére
provoquée par les travayxbruits de chantieretc.) De plus ces constructions peuvent

‘[ AE E SE » u} po o0 U A}]Eémarch%.dedEensEication dduCmpide

a mettre en plae, peu couteuse, peu dérangeandé¢ modulable peut étre unedution

JVVIA vE % Eu 33 v o[ A% EJu v §]}v %o E } ‘UE o0 A &

solution concrete a la pénurie de logemsentans les villes les plus denses.

Ces constructionge sont pas seulement destinées a répondre a la pénurie demegts

mais ellesfavorisent aussie développement de nouvelles formeschitecturales et de

VIHA HE % * %Wl 0] « <u] % Em eBomn@aul Sautso jolRefoiE le
bouleverser t au paysage de nos villes:[ %0 % E]S]}vVv e VIUA rmetEde *% ¢ %
redécouvrir les toits mais aussi [ M E [jmwmaniéreplus globale. La diversification des

activités dans ces lieuapporte premierement une mixité fonctionnelle mais aussi une

ulZ£]s <} ] o }vS %o W %o &EtYell8 pourraidrd ge @&rguer. Cette mixité
fonctionnelle et sociale verticale amenant ainsi a la création de nouveaux espaces pour de

nouvelles appropriations.

Le procédé de surélévation permatisside développe durablement nos centres urbains

ve o A o[ %o %0 @iviEesd }aménagementsCes constructiongpermettent par
conséquentde mieux isolerthermiquement les étages inférieurs tout en récupérant les

% E ]3]}ve 3Z Eulcpu « e ulu e 3Ju vdeX [HV %}]V$E Apu o
surélévation peut interveir dans le cadre de la rénovation énergétique et se voir ainsi
subventionné par le gouvernement. Baircroit ]o ¢S Ju%}E&S vS [ i}usS E <u 0O
visant a améliorer la qualité énergétique des batiments peuvent obtenir des dérogations sur
les réglematationslocales% Eu $S vS o0 u]e VvV %0 [ Uuv P uvsSe %o
La végetalisation des toits permet aussi en partie de réduire les déperditions thermiques

comme par exemple avec les accteses.
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§ VPIHu u VS %}UuE o0 ¢ S}]Sment[sedald présepte aussi de nombreux
AviEPe v us8] & |[p*P }Juu o AP 3 o] §]}v e EvV]
]*%}e E [pV *%o E }E-AVoboou]lys MSE [ VE] Z]E o ]} 1A
ville, et de lutter contre les ilotde chaleurDe maniére générale de repenser le concept de
la nature en ville. Les balcons urbains en sont un bon exempleu o[]oop*SE 0 E}<]

dessous.

Figure38: lllustration des toits Parisiens végétalisés. Source : Richard Rodgers & Padrédoits comme

vecteur de la nature en vill2010

Malgré les divers avantages que nous avons pu présenter le dispositif de surélévation ne
comporte pas que des avantag et certains facteurs rendent sa mise en place complexe.

dipus [ }E %0 E } vel(l 81}v A &S] o <}u(E [pv }
tolérant, ou simplement inexistant sur ces actions bien que comme nous le verrons dans la
partie llF2-c certans dispositifs facilitent sa mise en pla&on développemengst surtout

soumis H/&E A}o}vE ¢ ¢ %}0]5]<H * %ol O]J<p * 0} 0 X KE 0 % E} o
pas seulement soumise a un cadre légal mais aussi aux volontés des propriétaires et
copropriétaires, bien que la aussi de nouvelles |égislations entrées en vigueur il y a peu
assouplissent ce droiCe procédé de densification verticale peut alors entrainer des conflits

de voisinage considérant quesaménagements séfrent aussi du faitque pour certains ils

} *SEMN VS 0 % Ce P S <pu[]oe 0 v SUE vsX

Cluu v}ipge o[ A}ve u vs]}vv Ve V}ISE %o ¢ Be lagdéhsificationfvSE ]V
verticale,en plus des contraintes pour la densificatida,surélévatiomnécessite un aspect

technigue supplémentaireEn effet la fragilité de certains batimental de certains sols
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amene a consolider les fondations en plus des aménagements verticaux, ce qui peut

entrainer un surcout considérable.

Pour conclure nous pouvons citer JossdIHONNELIEfans son article intitulé« Toi, toi
mon toit»: «La ou le foncier se fait discret et ou la pression des codts du logement se
E V(}E U o0« 8}]8e A] vv v ¢ eu%%}ESe HliehatiiesA]la % E(}
ville classique, prémisses pibdss de son futur, les toits pourraient bien devenir les éléments
[V WE vVv]eu VIMA p 3§ Ju%o A U i}Jp vS su@E o « «3E 3](] 8]}

de la ville»

B. Quels sont les procedés de densification vertic&lee procedé

d[ o A 3§]§vlaltohstruction de tours

Yu[ v -iledu procédé de densification verticale consistant a construire des

Immeubles de Grande Haute(iGH) pluscommunément appelés tours»? d}us [ }&E
ce procédé de densification verticalente deréponde, au méme titreque la démarche de
surélévation aux enjeux de la densification, et de la ville durable, alliant facteurs
économiques, sociaux et environnementaugependant ce procédé de densification

A ES] 0 V o %% E v3 <u SE « @& p] v BmEES] E0]3EX A o[]VA
surélévation t en tant que processus urbaint o }veSEHW S]}v [/uu H O - 'E&
Hauteur (IGH)est depuis longtemps connue de tquet traine en France, un passé plutét
houleux "u]$ o[ %% E]5]}v ubles P& GrgndeuHautelrlors de la période

[ e P EE %}UE & v8 E ‘u A VIE  0o[]u%o}EEancéScese}]v 0
constructions verticales engendredésormaiscrainte et méfianceDe plus de nombreuses
critigues sont émises a leur égaed raison de leur codt financier non négligeable, de leur
monofonctionnalité, du fait que ces batiments soient trés énergivores ou encore du fait
cu[]oe %op]ee V3 E % E * v3 E puv % }oaBORV200Peperalanteayip E v}e .
vu de la conjonture actuelle (raréfaction du foncier, crise du logement etc.) et des
innovations techniques, ces mégastructures voienir potentiel progressivement émerger.

Non seulement par les acteurs de la construction mais aussi par les politiques publiques qui

% Démocratisés sous le nom de tours et barres
87 Ainsi que suite & divers facteurs soci@aonomiques que nous riétaillerons pas ici.
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cherchent de nouveaux moyens de densifier la ville durablem@at. malgré le fait que ces

tours soient percues de facon négafi¥elles peuvent prétendre & é&tre un outil majeur de la
densificationdansles espaces les plus densésspaces denses certes, eegantla création

detourst }uSE o (]85 [!SE pv eCu }o }viul<p U %ol]ee v I
vile t v[ 3 % s puv s}ops]}v pv]A E- oo S o }1S [!'SE %o ve
territoire. Indépendammente ce fait et pour revenir v}e JE& U [pVvpuemdntE
théorique ces «tours» ¢}vS§ e }veSEQMU S]}ve (] o U%o E]- H e}oU
aérien qui justement est une ressource encore disponible en France dans nosAlitles.

comment se matérialise cet outilde lave](] 3]}v A ES] o inser¢uildans la |

notion de développement durable de la vifte [ * S <u}] vipe oo}ve S vs E E

dans le paragraphe suivant.

Juu v}ipe o[ Alve ¢}po]PVv %}uE 0 % E} tépéEponrr fa $]}vU o
construction deces mégastructurea[| A E !SE o té imparjante Jdulfoncier aérien

* Ve <(U[HV U%o E]- MH *}o u *uE Bien quEsSleslétractefi&de ces

Ev] E » u 33 Vvs (E <puuvsd v A vs 6] MEU( &S u[]dve &E E

typologie batie similaire a celle des batiments Haussmarihieno V[ *&§ % ¢ Hee] *]u%o 0
Car quand ces deux typologies sont comparées en termes de densité, les Immeubles de
'@V , US HE ~/',* ]*%o}e VS e}pA vE [pHV uU% E]e pn <}o (] o
o[Juu ve]S 0 % E 00 °<*UE o0 épXoo[ Uée E}vS Ju%iom vSe Slu
Haussmanniens, représente quant a elle 75% de la surface de la pabeetie point de vue

0O ]Jo % E ]85 VIEU 0 <gp 0 ¢ 0}Se , He*u VvV] Ve ¢}] VS %bope Ve
guand les parcelles de ces imposantesistructions sont ramenées a 50% de leur emprise
au sol? <u] [ A E chs @ansdgrocédés de densificatiogue nous entrevoyons
Elles deviennent deux a trois fois plus denses que les batiments Haussmanniens en termes
de densité batie mais @si en termes de densité résidentielldlors me direz/ous, que ces
constructions deviennent trop denses. Cependant velS L Ap o[ A %o}
précédemment effectuév| ¢35 %oope Ve % E}A}cuy E v v}peetpeut . %0

SCE « ] v ¢ }auec ga@alite de vie.

B x ] v <u[ u Ap e Sy e uv U *}]18 *uES}Ius o e %o}UE O ¢ % Ee}VV *
% E]} E }veSEpu 3]}v uguedd o[ %o E -
% Au vu de la densité supérieure de ceuk § o ( ]3 <p[]o* &dlixurss apprésiés.
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Outre cette disponibilitéfonciére, qui ne peutse révélerétre le seul moteur de cette
démarche de densificatiorgestours % E * v3 v3 o[]v3 Emais auss,}qeldevar
répondre a de nouveaux enje@conomiques, sociaux et environnementaux. Pour cela il est
Ju%e}ES vS [HV % E u] E % ES E *}H E 0 °* % E} o u e+ S8d
%opu]e [HV ¢ }v %o ES [ Vv OCe (E 0 ¢ e}]ve Zpu JvepoytE Jve &
arriver a la justeconciliation. d }pu$ [ daBs le cadre de la densification, ces buildifigs

}JA vE3 A v8 3}us % Eu 3SE [uv E o E 3]}v VIMA p A
aux différents besoins.Ces structures ont aussi pour charge de proposer une offre de
logenments correspondante aux besoins du parc immobilier et a cout raisonnable. Ce qui

% US [ A E E % E} o u §]cp u E P & e }.,SamenantauSEpn S]}\
fait que ces logements soient plutot des logements de standing et pour finir quedegesh
de copropriété ne sont souvent pas négligeables. %o o s ]O0 % & ]S Ju%}ES vS [ Vv
possible le phénomeéne de stratification sociale qui se matérialise par le fait que les plus aisés
habitent en haut de ces constructions contrairement aux maisgés qui eux vivent au pied.

N MO MV %0}0]S]<H %ol O]J<u (}ES %o} u&EcEprpblemes o[] o & u ]

Ces buildings ne doivent pas uniquement héberger des logerfterite ¢ e 11A v [ISCE
multifonctionnels et desservis de maniére correcte e transports collectifs, intégrés aux
plans dedéplacements urbaind.a multifonctionnalité du lieu ne permet pas seulement de

E & o[]vS ve]S ul]e [ S8V E O0¢° 3S U%}E 0] *« 0] - e 8
lien social autour de ces infkK EU SUE  ~'t/ ¢ «/EA</U TiiTeX >[ %% E]S5]}
sein de ces tours permet également de régler certains problemes organisationnels et réduire
certains problemes sociaux comme le fait que peu de personnes désirent vivre au pied des
tours’?, pour implanter ici ces activit¢sPermettant ainsi de préserver un ensoleillement
Ju%}ES v8 A pv JE E *%]E o ]voffre<ghp e Aqmbreu® P

batiments dans les métropoles denses ne sont pas capable de proposer

Bien que es tourssoient jugéesextravaganteset bien souventdécriées a cause de leurs

proportions non humaines elles peuventa ce titre jouer sur cet aspect de démesure pour

X Juu poe A e85 e %E}%}ES]}veU PE V VIUE [ 8 P X

™ Au risque de les voir se transformer en de simples dortoirs, amenant ses habitants a devenir de simples
navetteurs.

2 La ol la promiscuité avec les autres batimentstgeressentir
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pallier aux differents problemes que eent rencontrer nos meétropoles. Et
particulierement dans lew cas réduire leus impacts sur o[pE ]v [ EleS vSU
o[ VA]E}vysurle paysage mais aussi pour@® Ap@ain.[D oPE o ( Fsncg [
nous les cantonnonségulierementa des structuresmonofonctionrelles, nous pouvons
entrevoir enelles de nouvelles solutions pour limiter lefiversesémissiongpolluantes tout

V % E} ple v8 p o}P u vd § v (cordEr lg HrojdiAlp Bopeo Verticale a
Milan le laisse entrevoirNon seulementpar I[[Jve E3]}A P § §]}v o[]vs E] p&E
meégastructuresmais aussi % E 0 u]e V %00 %0 E } e [CesE] posSpucC
aménagements permettant de préserver une certaine biodiverdiéds nos villes, voire

ulu [ v @ut@nréalisantde nouvelles trames verticale@mme nous aurionsiple
voir A o[ /£ u% o adi3éuthbledu projet mené par Vincent CALLEBAUT nommé
« Paris Smart City 2050 v T1iAX Z %o % 0}Vve (]SU <p o usS ve v}SE
pas de faire du &reenwashing U - [-a= 8] (E dfanghimentm]e ] v [ vVE3E A}]E o

différents avantages que pourrait créer ce procédé de densification verticale.

vV }v ope]lv ] v «p e p]Jo JvPe ¢}] vS v }E o[Zz HE Su oo
<u[]oe %opu]ee VS } eSEU E 0 % Ce Pelun]precéde Me denyiicaticn }u
viable § Je%}e V8 [HV (}ES %}3 v3] o ve tréE dehsesCd procédéE v o

vel(] S]}v v[ 8 % « P v (E o] & § }]S ( ]EPoofgeiad [ Spu

sera nécessaire de mener upelitique de dédiabolisation et tenter de changer peu a peu
les mentalités pour ne pas revivre le traumatisme de la tour Montparnasse a Paris. Cette

u & z vel(] 8]}v A ES] o ]JvSE} p]S [ USE « <p *3]}ve v}iv
les politiquesde développement de la ville de demaiNe permettraientelles pas de
combattre la promesse de muséification de certaines villes § o []uVenise voir
o[ A progresd# de sesrésidentsau profit des touriste® Celaen utilisant le contre

exempk de la ville de Londres, défigurée par la fféodition diffuse de ses tourd
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C. Et en termes de faisabilit®

dius [ & AvE [ 83 C E VISE %E}%}s Jo 5 «]PV](]
précédente de diviser la partie a venir en deux. Nous iéhaths donc dans un premier
temps la faisabilité pour les opérations de surélévation puis dans un deuxiéme temps la
faisabilité pour la construction de toursEtant toutes les deux des opérations de
densification verticale, elles ne sont cependant pasléliy « pZA& u!u ¢« E Po ¢ [UE V]

et ne sont pas ancrées dans les politiques publiques de la méme maniere.

Dans ce premier volet dédié aux projets de surélévation il est fondamental de préciser que
«> %}S vs8] o A 0}% % u v [pion%eo@Eespahd domqdHa diffdrefice
VEE o[ 38 pn SJuvs AEl]*SvS S 0 e o0]JulsS e (]JE *« % E o W
(CROZY & EYRAUD, 2@A&)r mener a bien un projet de densification verticale, il doit dans
un premier temps se plier aux diffE vSe } pu vSe J[HE vVv]eu v AlPu p@E
communes ou sont réalisés les travawndant ainsi ces projets plus ou moins évidents a
réaliser Non seulement pour les aménagementsour la construction du batiment mais
aussi pour les contraintes liéea ce dernier,insertion paysagere, préservation du
patrimoine, places de stationnement, sécurité incendietc. Cependant il est appréciable
<u[ p Ap o[]Jvd E!'S <y % pS eopue ]S E P VvE % E}i $
réglementaires sont venus faveer ce type de densification. Dans un premier temps la loi
*UE O[}E }vvv €& o 3]JA pnu A 0}%% u v$s 0 }ve3EQN 3]}v
2013 qui encourage les projets de surélévation en donnant la possibilité de déroger aux
différentes régles dehauteur, de gabarit relatif lui aussi a la hauteur ainsi que de
stationnement sous certaines conditions bien précises. Ainsi que la loi ALUR du 24 Mars
2014 qui supprime le droit de véto des copropriétaires du dernier étage pour la réalisation
[LV %o @€ susélévation, mémes[]Joev (] ] vS S}us ulu [uv E}]S % E (
[ <u]e]Hesviogements crée Avec ce procédd.a loi ALUR supprime par la méme
} <]}v o[} o]P §]}v [} 8§ v]CE o }@& oplopsicRAi€Es dj Slernie S}pue o0
étage, la décision se prenant a la majorité des deux tiers des voix des copropriétaires. Ces
textes législatifs encouragent donc les procédés de surélévation mais servent aussi
[JE] vS S]}v %o}uE O ¢ %}O0]S]<H * %ol O]<H « DEomonurids Cesjo]sS vS
démarches de projets. Au 0 | E o PJ]eo 8](* 8 }uu v}pe o[ A}ve u v$
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partie «lll t 1 t B» ces projets de surélévatiot *}pe E « EA 3}ps (}]e [puv A}
communalet peuvent étre une solution pour répondre a la pgie de logemerg Jve] <u|

la pression foncierelans les zones urbaines les plus denses. Certaines communes comme
Paris® A}] v8 v« s}lous]lve *HE 0 A S]}Vv [Ju%}ES VE o }% %o} E
*HE o0 A 8]}v 3 }v e}pule o0 o0 PJ]J*o S]}v v S CEu ¢ [UE V]eu
publigues mais pas seulement, il ne faut pas oublier que la dimension techagjuees

Ju%e}ES vS U %opu]e<p of}v }veSEM]S ~pE . S]u vsSe [ /]S
JvP v] E] }u%o0 £ %}UE u $3E Vv "HMAE o0 *uE o A 3]}v u ]
le batiment «pilier » peut soutenir une nouvelle construction.

WIHE 8§ Eulv E %o E } eHE 0 A 5]}V % pus ¢ A}JE op A vs
servir pour faire de la réhabilitation énergétigue dont nous ne reviendrons pas sur les
bénéfices évogés dans la partie Kl t 2 t A». De puissants leviers de dincement publics

sont déployés pour financer la réhabilitation énergétique des copropriétés notamment a

SE A E- o[]vE EA vE]}v o[ P v E §]}v o o[, ]§ & ~ E ,»

>[ %% €} Z o (] Jo]s o S}UE-= V[ S <p VS projet$ ¢ p S}
eHE 0 A §]}v & ES JVve % E]V [% * % E A 0 v3 cpE [ USE X
soumisesa la méme reglementation [c «&direau Wo v >} o [h @vecvtbutes les
}JvVEE JvS ¢ § Zv]<u ¢ <u[]o. GpenslantviB conffun de tours au sein
[V luupv S U ES}uSsa Jvdonté %eolitque En dfet les reglements
[WE v]ne prévoient dansleurs onglets réglementairegjue trés rarement de
réglementationspécifiquepour les tours’® Par conséquent cesonstrucions sont soumises
au plafond de hauteur quéa commune a fixé dans son PLDe facona préserver les
continuités urbaines ele % C+ P HE ]v 0}E-* <U[ 00 *» % UA VE E % E + Vv
ve o[ A V]E v}e A]oaptioX emvisageplde est }Jv. [ § 0]E upv  e}v
[uv Puvs }v ES ~¢ ¢ % Eu S$S5 vS§ E}IP E pu&E E Po -
différents gabarits. Suite a la construction massive de tours et de batingetiextifs massifs
pendant les fente Gorieuses, de nombreux élus refuse de voir fleurir des tours dans leur
communeD % PE [V Ju E E 0 % Ce+ RFadd auxmémes @dhi¢mds qHe
ces derméres ont connues mais aussi p#e U E O QUISh@E BE VB %o E Z Vv

" Dont nous prendrons exemple dans la partiS44l.
“X [ ]oo HE=+ ]Jo & &}us (13 ( Jo u §3CE (15 v
<u %o W SIME-* [Z ]85 S]}ve *u% E] uE « A § P X



pas correctement la construction de ctrirs, lesavantages etes vi P/AE <p[ 00 ¢ %o HA V:
suscite. La constructiore ces tours est donc soumipar une volonté forte des élus de la
commune,et dans certains cas par un besoin de construire verticalement pour économiser

o[ U% E]- par besojnude densifier. Les contraintes sont donc nombreuses a
o[ Z oo o0} o ] v <p o< Sv v e« v S]}v loes surtout dany & A}
capitale fE v ] U W EJ*X1o0 uviyds&pu[ % EAJ&E le bilardébat nommé
« Les toursbilans et prospectives § o & (o A£]}v W }ve ]Jo [ & Z]S SpE

[ VAJE}vv u v8 ~ h « v T1iidang demainh conférence citoyenne sur les
formes urbaines et les hauteuis<p o[ § 8 p Ap p *}]v vel(g E Ve O
juu v *elUu%0]E o0+ ]J(( & v§8e (E PO u vSse Z uS pE %o

[Juu p o - PE v Z ps pEX
La plus encore que pour les projets de surélévation il y a une multiplication des contraintes

§ Zv]<u U <u] *}vsS }u%o A §So[]VPEV] ®] Z US HE ¢ e}]ve
par ces immeubles de grande hauteur. Cependant contrairement au phénoméne assez
récent de surélévation, certains architectes et ingénietira€éme si cela reste coplexe t

u]J]SE]e vs SE& « ] v dlaocconstEicidn we ces grands batiments et savent

guelles sont ces contraintes et comment y répondre (désenfumage, évacuation en cas

[]v v dtc).

Pour conclure cette partie, nous pouvons affirmer que malgré la récence du procédé de
densification verticale U@E o A 3]}v o[ § & SE A E+ o u]je ]+ %
réglementairesa facilité ces aménagements qui peuvent se trouver comme étant une
solution viable et pas forcément difficile a mettre en plaf® plus certains procédés
comme la répvation énergétique peuvent étre un tremplin a leur mise en pl&yeant aux

S}JUE+ 00  *}vd V IE % E * v§ uv] v P 3JAe ve 0[}%]
presque quasiment des volontés publiques locales < 1] Vv pasSune masse a fairdes

} Hu vS8e E Po uvs JE « v u 3] E [WE Vv]eu Vv 0 ¢ %E VvV VS <
et a part a paris ne leur font pas de fleurs. Les contraintes techniques sont trés importantes
malgré un savoir( | E % E ¢ [pv ] o0 X e }veS@&E|ewsilnageS]S v e«
nécessitent un temps de mise en place assez important. Il est important de rappeler que ce
phénomeéne de densification verticadst encore un phénomeéne récent qui nécessite de plus

V U%0 * V 0Ce eU <u[ 00 ¢ ¢}] vS e« 86€E pt Grpdibes e hbmirelseg P | <
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expérimentations sont alors envisageables, pour matérialiser cette nouvelle approche de la
densification en respectant les principes et les enjeuxsdaiigée nous avons vus plus haut.
Cependant comme nous le verrons plus en détail par la suite, une étude de faisabilité
ui uE <u&E o Ve](] S]}v % E 0 ¢ S}]S-e § & o] W E]-
peut susciter cenouveau type de densificatiorba France peut aussi se toer vers ses
voisins étrangers et plus particulierement scandinavep] % @& ¢ o[ pusS}v}iu] 0 |
batiments voient un intérét tout particulier ahs ces aménagements verticauu bien
mondiaux qui voient les tours comme une solution de densification desleétropole$’.
Les différents enjeux dont nous allons étre confrontés au fil des années adeamaient

% Vv V3 & V(}E & =+ Ale]}ve A ES] 0 * %}uE o ouss }JvSE

par raréfaction du foncier, le tout en ne faisant pas mémes erreurs que par le passé.

3. EXEMPLEGONCRETH: PROJETS DE DENSIFICATION

Cette derniére partienous servira a exposer troesxemples concrets de démarche de

ve](] 8]}vX >[pv e+ A}po v8 v shpl&E procéd€E dé osuelEyatione
deuxieme étantun projet professionnel de densification mené avec KOPFF ARCHITECTES
S}us o o}vP o[ vv X > Ev] E A tatdement tomquepaiing ou]

[ £ € €& o+ Vi p/E o] 0 JA«HEns &k} projets 3neua@vens
souhaité étayer les chapitres de notre mémoire. Ces projets se veulent a des échelles
différentes’® pour monter quele procédé de densification se matérialise par uneltitude
de projets quiforment un tout. Ces exemples sont délibérément préseritda fin de notre
mémoire afin de les confronter simultanément. Aprés avoir analysé le contexte dans
O o< 0 ]Joe » SE}IHA v3U vipge Vv 0Ce E}ve o[Ju P v}SE yis

( }vvvs S 0 ¢ Vvi WAE <u[]oe oue* ]85 vSX

5 Bien quece soit aussi un signe de pouvoir politique, économique et social
® o Aloo U 0['0}8 %op]e 0 JVe3EQN §]}vX
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A. > £ U%0 SIVUER E} %o} 0[} %o %o} ESUV]S e S}]

WInE<«u}] % E v E o[ A u% 0? Dans Un| Premier ¢m@Es] o est
% EJUIE ] O (] pv }IHES § S e 0] MAE % EuU SS VS [ %o%
situation. Paris, capitale de la Francencentre %o E TUTA u]Joo]}ve [Z ]S vSe
centre, 1235 millions en comptant soaire urbaine pour atteindre une des pldesrtes
densités communales deéranceavec21 258 habitants par kmZ_e tableau suivant permet
[ %0% E ]| E  Statistiqug € de faire une comparaison avec la deuxiéme ville de

France, Lyon.

Figure39: Tableau comparatif des communes les plus denses de France. Source : Villes de France, 2011/2012.

Ainsi nous pouvons observer que Patisa premiére couronne, la Se#saintDenis, le Val
De-Marne et les Haute-Seine concentrent a eux seuls les 30 communes les plus denses de
France, Lyon faigaoffice a c6té de ces dernigrde petit poucet avec seulement 263
habitants par km2, présle deux fois moins que Parise fait de pendre o[ £ u %00 0

capitale fE v ]¢ V[ *8 % + v} JvU 0 % Eu 3 usdsE v A]
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problemes que rencontrent les villes et les métropoles Feiance et cela de maniére

exacerbée.

Parisfigure parmi les capitales ainsi que les aires urbaines les plus denses au, raonds
possibilités de construction se font tres raregp€ndant une solution se dessine a travers
o[us]o]e S]}v [ *% ¢ ]Jv ]S*U % Eu 5SS vS |ontroléevddg toitS.]}vU St
Mais pourquoi les toitsM W &  <p[]oe % E ¢ vS vS UV }%o %} ESUV]S (}v ]
certains facteurs les rendent utilisablesn effet suite aux différentes politiques menées a
travers les siecles derniers, la hauteur degirbénts fut toujours maitriséede facon a
préserver ses atouts. En premier lieu dans les années-1860 par le baron Haussmann et

o o % E]V |% * ZCP] v]eS ¢ § eCu SE]<H *» o[ e**uE vS [HV Z pusS u
largeur de la rue. Plusieursf@ u v Avs [ISE & Al v idil % E o[ E
Bonnier, e décret portant sur les hauteurs et les saillies des batiments dans la ville de Paris

oJu]S % E ¢ S HWE o[ % vv o P * Juu p o emesjcomplExpd E + o}
intégrant « hauteur, rayon de courbure et oblique ainsi que le strict alignement des
SJu v3eX dE * % MU SE VePE oo E § E *5 Vv AJPu pE ipe<)

Wo v [hE v]eu JE 8§ HE ~Wh ¢X Vv % E 00 0 %oz & %0 (}Vv
31 métres dans le centre et a 37 métres dans les arrondissements périphériques. Bien que
certaines exceptionsussent dénombrées (particulierement dans le 45 et le 19™

EE}V J** u vSe ou]s o[ v}« BlUw P u vs }(ZAGE peu de
batiments dépasserent le cadre délimité éermes Z uS pE % E o Wo v [h&E
Directeur en vigueur dans la capitalevS E ]Jv vS u'u % E * o o-Gistand s o G

[ «§ JvP v, uidedidterdiction totale de construireserticalanent dans Paris intra
muros’ et limita rigoureusement la constructicen hauteursdans ce méme périmétréien
que certains périmeétres pouvant «$]E E A v3 P [pv A o}% %dramtvs A ES
§ 0] ve o[ v ]vS (&siteede JaDéfenséS vS o[ £ Uu% o0 )XE (& v
apres un bilardébat en 2003 nomme kes tours, bilans et prospectivesjue le conseil de
Paris encouragea une nouvelle réflexion sur le théme de la hauteur. Ce bilan amena a un
assouplissement des regles sur les hautetencensé par une réflexion similaire du Conseil

[ E Z]8 SuE U [hE v]eu § o[l VA]JE}vv u v8 ~ Paris W E]-

demain, conférence citoyenne sur les formes urbaines et les hautepos % E ¢« vS o[ vi U

" Suite & la construction de la tour Montparnasse.
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construire haut face a A& *}]ve [Hensifidation urbainei X > % }]vsS [}EPU S v§
rentabilisation degéserves lalibération edpace au sol ce qui allait permettre selon ce

dernier, « [Ju% 0 v38 E + *% * A ESe »5 ¢ <U]% U V3

Ce bref état des lieux nou %o (E untodyire notre exemplesur [ u v P u vS ¢ §}]Se

W E]e] ve S [V S]E E WUFE Z @B AEe U %o E]V |% O S vS <u[]¢
construire sur les toits Parisien qui restent relativement homogéeésde hauteur
raisonnablede par leur réglementation stricte au cours diX™ et XXM siecle, et la

e }v U<«pg 0o & Po uvsS SJ}v <] o[ ¢S e*}u%o0] Yoh]e %o E ¢ [M
la capitale, permet de faciliter la mise en place de cette premiére hypothese.

La pertinene de cet exemple vient du fait que de nombreuses études ont déja été réalisées

}Jv. Ev vd pv A v3p o uv P uvsd e« 5}]8e W E]e 3§ cu[lJo 3
[ Aop E o (] ]o]s § @m nausvapgpuyant Ser des études statistique

de faisabilittX E}ps v & A] v E}ve % * sHE o0 ¢ J(( E v8e u}C ve [z

donné que nous avons déja répondu a cette question dans la ga&ia.

Ve 0O (E Atelieolpternational du Grand Pari§AIGP), qui vise :a«augmener le
volume de logements neufdans la métropole parisienne (o <[ 0OO par an), de
rééquilibrer habitat et@mploi sur le territoire du Grand Paris, de faire du logement un outil
ee v§] 0 M A 0}% % u vs pE Jv 8§ odtamnogrd au regadd@UE ]S} E
A 0}% % u vs « E « Uk SE Vve%}ES %op 0] & [Fv3] [% d
démographiques et les modes de vie a veniplusieursréflexions ont émergé sur le fait
« [Z2 15 B o 'E»vPami By différentes éques (AUC, équipe Liort groupe
Descartesthargées de cette mission [ < p ] @eliers Jean Nouvel, Michel CarEalpat,
ARER JeanMarie Duthilleul se sont penchés sur le concept dewstruire la ville sur la
vilei v Spu ] vS 0 %o}eehaget fes toitsude Paris.
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Figure40. : Principe d'extension sur les toits de paris : "Haussmann Solidaire". Source MVRDV & Winy Maas

pour I'Atelier International du Grand Paris, 2009

Une étude de faisabilité pour aménager ceid a donc été réalisé&pici son cadre

«ll a été choisi de cadrer I'étude sur 12 arrondissements entre les IXeme et XXéme
arrondissements de Paris. Les huit premiers arrondissements sont des arrondissements
patrimoniaux (largement soumis a des fugrale protection) qui, a ce titre, ne sont pas pris

en compte dans la présente étude.

X Une lettre par arrondissement a été choisie au hasard, assurant un regard plus
complexe au lieu d'un choix favorisant les opportunités de la démonstration.

X Un ensemble @ rues et places correspondant a chaque arrondissement a été
présélectionné a partir d'un Atlas des rues de Paris, Ce processus de choix
aléatoire laisse une place importante au hasard : une rue sur une dizaine.

x Des 186 rues et places présélectionnéesesudouze arrondissements de I'étude,
douze rues ont été repérées a partir de notre connaissance du terrain, des
spécificités de chaque arrondissement et des typologies.

x Chaque rue choisie présente plusieurs parcelles avec différentes typologies

pouvantétre I'objet d'une extension en hauteur, en profondeur ou en largeur en

gardant toujours a I'esprit I'espace public
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Rues Arrondissements Sélection

Tour des dames (IXe ardt) Qur 7 rues en présélection

Rocroy (de) (Xe ardt) Qur 10 rues erprésélection
Auguste Laurent (Xle ardt) Qur 8 rues en présélection
Picpus (Xlle ardt) Qur 15 rues en présélection

Ulysse Trelat (Xllle ardt) Qur 1 rue en présélection
Deparcieux (XIVe ardt) Qur 15 rues en présélection
Léon Delhomme (XVe ardt) Sur 31rues en présélection
vv}iv ] §]}v ~ (XVle ardt) Qur 31 rues en présélection
Truffaut (XVlle ardt) Qur 15 rues en présélection
Neuve De La Chardonniére (XVllle ardt) Qur 7 rues en présélection
Adolphe Mille (XIXe ardt) Qr 22 rues en présélection
Cambodge (XXe ardt) Qur 25 rues en présélection

> ¢ (E *u0S S o[ Su *}vS Vv JUE P VvSe %op]e<h <U[ %o E ¢ O]
douze rues en questigra capacité fondq & E] vv 3 [ VA]EI¥W[ &d%ORT ug
précise néanmoins que certaines difficultés sont a prereireomptequant a la réalisation

de ces aménagementsla résistance des propriétaires et le temps nécessaar pda

maturation de ce projet ainsi que diverses contraintes techniques p#ent une

réalisation de ce chiffre a hauteur de 10%ns les délais cots, soit 46 665m2. Ce qui
représentes] o[}V % E v uv u}C vv ABug % E diprésdeyol ve o
0}P u vs8eX % Ols o Z VS <pu[puv W EJ]*] v AJS cela poyeaiv v Ve
représenter si les aménagements répondraient a une demande telle, pres @51

logements.

Alors certes cette solution ne permet pas, a elle sel@@épondre au besoin éa volonté de
creer 70iii o}P u vSe vvjg 00 U VS Ve O %]S 0 U ]J* 00 % EuU S

solutions alternatives cohérentes et réalisables sur une période courte. Les toits déoRaris

8 Source INSEE 2015
" Source INSEE 2015
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office deréserve fonciére importante comme le montr §§ Sy U ep@&fde®skpn o]
réaliséeseulementsur une infime partie des toits Parisiens et que leur superficie est en
partie amputée parune volonté de réalisme immédiat ainsi que certains contraintes
techniques. Nous pouvons souligner cependan p[ pu Ap 0O %}0]S]<u [ e} u%0
de la réglementation verticale menée par la ville de Paris au cours des dix derniéres années,

e UV P UVSe %}IUEE ] vS []] <pocpg e vv ¢ ISE % E}upe ]
pour la commune. Pour terminer ileS Ju% }@E&S vS vp v E * %o E}%o}e V %o
sera évidenment nécessairede réglementer ces«surélévationsi S <p[pv  <g 0]S

& Z]S SuUE o U []ve ES]}v pnE v S E *% S pP-WusSE]Ju}]v

B. >[ £ u%oo0 u %edBlanchisseoe, un projet local

Nous espérons SE A Ee+ o[ £%o0] §]}v % E}i SU % Eo
professionnelle concrete mais aussi ramener notre exposé précédent a une échelle plus
humaine et sans dire commenréalisable. Car en dépitd différents exemples que nous

A}ve %op 3p ] EU o vel](] 8]}v <p[ oo <}]8 A ES] o }u viv v]
% E}i S <pu] %o}UE O[]ved V3 % MA VE E 0o A E pn }Julv ud}%]:
meégastructures et de projets pharaoniquesais aussi sur des petits projets qui lient et font

O[ME ]vX

Le projet Valles o v Z]e* E] S pVv % E}i S uv % E o <u]%o [ &
VANDEVENTER depuis prés de deux ans en partenariat avec la commune de Grenoble
(38100). Ce projet se séuen limite communale avec Saidiartin-D-, E « A o[ A vp
Juless oo« o[ *SUO0 Zul]v EE o0 He*yx S 0 Zulv oV Z]e &
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Figure41: L'approche urbaine du projet Vall8tanchisserie, Grenoble (38). Soair Kopff Architectes, 2015.

> % E}i S }veSEHWMU S]}v *UuE 0 ¢ % E 00 ¢ 0 O}VvP o[ A v|
OV Z]es E] <[]ve ]S vVve puv }vs £S pE ]Jv % ES] po] EX >
"UE p S]eep pHPE ]Jv VAIER® vE]e Av] Avd § E (o Z]X >[ Vv o
*U]A vE % Eu § [ VEE A}]JE o0 ¢ J(( & v3e %}]vSe Ju%k}ES vSe

d}pus [ }E o }vsS AS Z]S}E]J«h 8 % E v E V }u%S %ou]:

Martin- [, E ¢ ]Jve] <u[pno0S EFrom@Eune @8 Grenoble, se sont développées
HSIUE ol £ u E}]* E}]I 83U % E% v ] po JE A o] A vp

donc développé autour de cet ancienne voie royale menant a Chambéry pour accueillir

ol Av uvs ]v pe3E] oE}lpe «TWP}IIvX[Z nE SH 00 V %@E °* Vv

faubourg ouvrier avec un tissu urbain tres hétérogene, les anciennes batisses ouvriéres

cbtoient des batiments plus modernes, plus massifs et plus grands. La batisse au 8 avenue

Jules Vallés et les de pignon&’, clés de voute de ce projet en sont le parfait exemple. Ce

%Z viu v e[ E%O0O]<u % E pv Vv ee]8 Vel(] S]}V %}uE %o O

SaintMartin- [, E ¢ § '@ v} o u IUE- 0 XMehsiacleu}]S] VI

8 Ici murs aveugles.
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Une fois ceconstat réalisé il est important de différencier encore les deux communes au
VIA ol & Zz]8§ SuE § O[HE RpugeXstun quar@sSderdal d& } | /£

la commune de SaidlarS]v [, E U % opnS€S le§ actiiteg se} foncentrén
MSIUCE o[ £ u E}]e E}]1 8 ~ }Juu E -U ulJ]v]*eS& S]}veU

administrative communale de Grenoble caractérisé par ses constructions individuelles et sa

faible densité. Cette dualité, bati hétérogene a tendance élevé et maisutigiduelles,

u E<p pv EpRSHE Ve O[HE Jv S ¢ & ** VvS % & o[ < vV
1(( & v SC%h }0}P]<cu v § @Vallés| ef lav pue de da Blanchisserie sont les

exemples de cette dualité.

> % E}i § s oo ¢ e<[]ans @r Scontexte particulier et tente de répondre

((] uvs %oOHUe] HE Vi PAEX >[ Vvip (}JES § OM] <] V}ipe
Z ]Joo uvS 0 %]PVv}ive % E ¢ vSe cuyE 0 % E o00 (1v u s
provoquent dans le paysage ur]v U 0] & o ]J(( &E vSe SC%o * S] (]v
bati verticalement dense a un bati similaire a celui des faubourgs ouvriers, le tout en
répondant au développement nécessaire des deux communes. Le projet se verra donc
dense, particulieremensur les pignons pour redescendre vers la batisse présente au 8
avenue Jule¥allés. Par ce procédé elle sera mise en valeur, permettant de valoriser
0[Z]*S}]E M <p ES] & <p[ 00 E %oE&E ¢ vS ]Jve] <u o[ 88 Z u vS§

ont pour ele.

E}ue c}uu o Ve §§ e]Su S]}v }Vv(E}VS - MV % CE}i S vel(]
permet de répondre aux différents enjeux mentionnéslessus. Ce projet méleraon sens

vel](] S8]}v § vel(] 3]}v A ES3] 0 %o p]edief bme pascetuainsi]}v %
<u[Z Joo &E o Z%aeRuvidameXnormalement réeglementée en terme de hauteur, le
Wo v >} o [h@E v]eu % Eu § E}P & o & Po u vs §]}v
uSE ¢ %ope T u SE « v E SE ]Sccokerjguxbpigrions hatts @e 2&mefres,
cela sur 10 métres linéaires en facade. De plus le dialogue régulier avec la Mairie de
Grenoble, soucieuse de la qualité du projet a préféré assouplir sa réglementation verticale

pour plus de cohésion dans le projefeo [LE ]v X
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Figure42: L'esquisse du projet Vall&anchisserie, Grenoble (38). Source : Kopff architectes, 2015.

Le projet qui devait initialement étre limité a 28 métres de hauteur sur 10 métres de linéaire
de facade puiseadescendre a 13,5 meétres avec 3 metres supplémentaires en recul sur
o[ A Vi -suooe o o ¢35 Ap usS}E]e il u SE -« o]jJv ]E ( of
sur Julesvallés, (linéaire de facade le plus court des deux) puis de redescendre
progressivu vS§ o u v] E Bajgubesingesvers la batisse de faubourg au Sud
0 % E o0 X ( }v P & vS]E uv }Z ¢]}v  ve Oo[HE ]JvU |

de réduire les masques solaires et garantir de nombreux espaces végétalisés goalitéa
de vie de la parcelle mais aussi du quartier. La partie du projet sur le Chemin de la

OV Z]ee E] [ A E «<u v$s 00 U % E(]5 uvs }v(}JEU p E Pc

nuire a son environnement pavillonnaire.

Alors pourquoi utiliser cerojet pour étayer notre exposé sur la densificatd®Pour mettre

en exergue plusieurs point§ S}us [ }E o (]S «u vel](] S]}v v <]PV](]
}Ju% ]S U S]U % ES 0o SEu pPE ]Jv % E}lu]e ]S U %o
suppression [ *% * A P § 0]* *» %}puE v 13 E <u[ pEX % E}i 3
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e Ve UV % E}i § £ u%o |JE Vv uS] E []ve ES]}v pE ]Jv U u}vse
<u Oof}v v 118 % » (JE uvd E ]Jv E o A ES] ofjé&ntreu] ] JU %

deux typologies de béti et de répondre aux problemes auparavant posés par cette parcelle.

C. Quels sont les prémices de demam>[ £ U% 0 HUS}%o]<N dji
Squared 3015

SE A E+ o[ £ u%o d ] présenié I@Es du cbicoursVolo 2015
Skyscraper Competitiobhe (E O] <u]% u E] ]vBlake BEIZASGraces6EN et
Alexi IRARAVOKIRM®US souhaitons mettre en avant de maniesacerbeée les différents
proposque nous avongenu tout au long de notre écrit. Ainsi cet exemfintaisistemettra
en avant le fait de construirela ville sur la ville.
Pour commencer, définissons le cadre de ce prajetprojet Time SquaregD15a travers le
concourseVolo 2015 Skyscraper Competitipne[Jve E]S Ve pv  Agdéfinisla
conceptondu gratte ] o 3$E A E+ o ul]e Vv "PAE VIMA p/E u 3§ E]
programmes, de nouvelles technologies ainsi que de nouvelles organisations spatiales en
adéquation avemos modes de vie, actuels et futurs. Ce concours ne souhastegadement
s[Jve E]E ve pv  Ale]}v pd}-cieldd@mais aussi RIE cdmprendre les
Jvd & &§]}ve <pu] *[}% E v3 A }v VA]JE}vvV u v3U 0 * % }% o 3]
différents probléemes économiques, sociaux et culturels de la ville teomporaine,
comprenant la rareté des ressources naturelles et des infrastructures, l'augmentation
exponentielle des habitants, la pollution, la crise économique et I'étalement urbain non
planifié.
Une fois le cadre défini et aprés avoir analyeg differeats documents nous pouvons
affirmer que ce projet souléve des problemes dont nous avons déja parlé, mais aussi des
pistes de réflexion concernaid ville de NewYork et plus particulierement Manhattan son
arrondissementui se fait deplus en plus dengg ot la pression fonciére est omniprésente,
entrainant une raréfaction deo [ * %cconstructible ainsi q@ipu v MPu vs S]}v u sucE

du prix du foncier Ce ppjet prbne une vision futuristeavec un parti pris tres affirmé,

8 Avec 2830 habitints par km?
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permettant en partie de répondreaux différents probléemes dans une des plus grandes

meétropoles du monde

> e}louS]}v % }uCE P E}u% atragers [caBprdgtsseritede construire un
immense gratte | o iuoi IJo}u 3E Zpus A pv u%EJ]e p <}o
pareelle normalement allouée a un batiment de 150 metres de hauteur. Apleévide sur
lavileiU o[ A %o @esgrafteciblssur lesgratte-ciels> pourrait naitre. Dans ce projet, il
*S ] ] <H *S]}v % }UA}E p o ]Jv [pVv e+ mesqde proposerfuices 313
}vs o[Z}uu *}1v %édqemmek] A @abiter, travailler, s@écréer circule »
e 0}v 0O * % E]JV ]% * > KZ hnl Z ~> Z &S [ SZ v «U idiieX
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Figured43: Le projet Time Squared 3015 préseatéconcours eVolo 2015. Sourd®@lakeFreitas Grace @en,
et Alexi Kararavokiris, 2015.
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Comme noupouvons le voir suidage cidessus o[ u%]Jo u v8 ¢ (}v S]}ve S (0 P
elle répondrait [ ]Joo HE- u v] & alamixitéEonctionndé que tous les acteurs

o[ uv P uvsuU O[HE V]eu S ol & Z]S SUE -%oEE€V VS
commerciaux, parcs vegetalisés, equipements calsy équipements sportifs etc. Cette
mixité fonctionnelle sert ici [}% S]Ju]e S]}v ]vergdugtipn des déplacements
<U OCH * % ¢ S nAE SE i Bes cléateurs de EXprojet vantant les qualités
techniques de ce dernier avec la possibilité de gravir la tour en moins de deux minutes grace

aux ascenseurs

Cette mégastructure sevets E ¢}opu vS }viu v u 8] & [ v EP] SE A

procédés <u] <[ %o % E: d8 nognbreuses fermes urban Jve & - o[]vs E&] &
S]u vSU % Eu S5 vS [V %E u] E % ES [ *}E E pv % E

gue pourrait prodire la tour puis dans un second temps de pouvoir subvenir aux besoins

nutritifs des habitants de Time Squared 3015 de facon a réduire les déplacements liés a

of] Z u]v u vs VINMEE]SHE % }uCE SRS Ev] E X > u]j- v
[ UEE]*%o}*]8](* }uu o ee]ye E $ v8]}v + pAE %op] U o

ainsiqueo E& C qu¥P % ES] o[ v (EcRée pepmetirait de réduire de

facon significative les besoins générés par cette mégastructure et ses habitardgtation

de nombreux espaces végétalisés permettrait de plus a insuffler a la tour des poumons

E pl]evd Vv }E <}v u%E ]Jvd VA]JE}vv u v3 @ Xou$ saveps oO[Z W

pertinemment queles tours font office de monstres énergivores de pas systemes

complexes qui servent las alimenter ainsi que les surfaces énormes a couvrir, ce projet ne

%o E V%o EJe<p v ((]JEuU vS «<«p Ve HVv (HSUffilE @effams v ]o %o

scientifiques qui se sont penchés sur le projet voiept v § MAE pv %o}ee] ]JOo]S []1 17

u $88E Vv %0 HV % E}i § «Julo JE A pv  }ve}u &]}v [ v EP

Ce projet vise surtout a apporter une offre de logement sans précédent dans
of] EE}vV ]Je* u vs A o I& preskion fonere est la plus importante et la
E & ( S]}v <« o}P u vSe ¢ (]S }veS uu vS ¢ VSI@EWENMEE[]VZVE

et des loyersavec la construction de 30 logements, destinés a toutes les populations de

® Trés présent a ces hauteurs.
8 Se gardant de mentionner un chiffre.
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maniére a augmenter la mixité sociala gentrification de la ville ayant déja eue lieu en

grande partie. E}pue o A}ve % V VS <[ U Ap H % E]E p u SE
o[ EE}V Jee u V3 D oz §3mIE Y] o v < E utgpigwe % ES§]
particulierement dans un écrin similaire a adiy a moins que la ville ne mette en place une

politique publique visant a introduire des logements moins aisés. De plus au vu de la hauteur

Jv E}1C o pu 3]Ju vs pv VvAlo e %o E]LE %% E ]SE p (HE
les étages. Nous assesons donccomme [ $ I 0 . D vzZ SS v HV *SE §]
sociale. Bs ménages les moins aisés dans les premiers étages contrairement aux menages

les plus aisés au sommet de la tour.

> JveSEHW S]}v [uv S}IHE <]Ju]o ] Egemefis, Equipemenité (etChvitéS» o}

<U[ 00 %o E}%o}es E ]S » E ]S PV (E ]V JuR}ES vS o[ S o uvs pd

de NewYork car rappelonke cette tour est a destination de tous, pas seulement des

nouveaux résidentst représenteraitplusieurs millions de metres carres % E}i § []Jve &

%oOpe % E ¢ (] 0 U%BE]s M *}0 % E( ]SCepvgietge paps&E [ S]e-

JA E+]185 (}v 8]}vv 00 % Eu SS3E ]3 o[]vs ve](] 3]}v o]l pum &

temporalité, nerendant pas certains étages déserts a des heprésises. (GWIAZDZINSKI,

2005). Tous ces facteurs améneraient a une vision nouvelle de la ville, une ville verticale qui

pourrait presque vivre en autonomiévl Je <u] % E o[ SSE ]S <pfume epue- |8
upo S]}v  }ves vs§ ]wai] poteftiel de cadre de vie ou quasiment tous les

environnements terrestres seraient disponibles a proximité, une montagne en dessous de

chez vous, une forét dans votre jardin et la plagedassus de votre téte. Gmnfort de vie

extréme « E ]S }up O [Mv E « S (Eetv s6ed@ES auX (transports

communs métropolitaing son pied poupermettre un déplacemenpartout dans la ville

Cluu @afait Edward LARRABEE BARBESonstruisant une nouvelle gstan de meétro

pour o[ %o %o dE $& hpuvelle tour située au 599 Lexington Avealdanhattan.

(708
(7213
<

X ii All! v u}C vv D vz JWEE 0 TADIIWWE]o *3<fo®ES] EH0 %ope Z
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Figure44: La nouvelle station de métspécialement réalisée pour la construction de la tour 599 Lexington
Avenue a ManhattaUSA, imaginé par Edward Larrabee Barnes. SourEgicFirley, Julie Grimbal.a tour et

la ville manuel de la grande haute®@011.

[UV %o}]V$E Apu € Z]8 SHE 0 ]Jo » E 15 Ju%oE e<]}vv v$§ Al]cC
SEE U § o du Bufj] Kh&lifa & Dubai qui créa dans le désert une émulation
considérablell serait alorsincroyable pour une ville comme NeYiork déja surmédiatisée
11 o S}uE]-u S }ve <u VS % }UAY]E - }S E [pet SSE S

pourrait ainsi pet-étre détréner Paris en termes de tourisme.
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Figured5: La diversité fonctionnelle dprojet Time Squared 3015 présenté au concours eVolo 2015. Source :

Blake Freitas, Grace Chen, et Alexi Kararavokiris, 2015.
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CependantlacomSEpn S]}v [uv SIUWE v ww ®[!'SE Zpu Jv J*%o}e .
}ve <pvSe  Jve] <pfpv  JvP v] E] <p] v e[ ¢S i u Je pee] Jv
[ Av ¢ & Zvy{psd % }uE o[]ve3 v Nan[seulenpehi phai la technicité

du projet mais aussi pour trouver les fonds nécessaires 8 @E 0]+ §]}v [PuCBlao %o E}i :
nécessiterait surtoutde la part de la ville de NeWork une volonté politique forte pour

mettre en place un tel projet et de nombreuses dérogatiqgpes le Department of City

Wo vVv]vP ~ WeX Vv %O0e . E}P S]}ve Ju%}ES vS «U ]Jo (M
% E( ]S uvsS veo SEuU uE Jv Vv u] & D vz 8§88 vU <uf]o v
% E}V}v o "ICo]v 0 Al@o Apc<u{leE %6 (E e «EA 5 o] 35 EJA E
vue de la statue de la liberté et le port. Cela évidemment tout en répondant a des
JVEE Jvd ¢« VA]JE}VV U VS 0 ¢ Ju%k}ES vS « ~E}S uu vd ( H *C
du développement durable américaire Leadership in Energy and Environmental Design
(LEED)M[ i}pus vS§ eV ee]§ . e }vSE JvS U }uu o0 %E&]e Vv
*}Jo]E <u %}IHEE ]S E E pv %E&}i § [pv S o0 Z pus pEU o}
le fait de devoir évacueun nombre conséquent de personnes (résidents et visiteurs, soit

pres de 250 000 personnes) en cas de départ de flamme et tout ce que cela implique.

utv %o}]vs Apn %o E}I S %% E ]S }luu PV } %o %o} ESUV]S
urbain, de densiér durablement un espace urbattense. Anéne un projetarchitectural
pharaonique mais aussi sociologiqué\ O %o}ee] ]O]S [ £% E]Ju vS E puv v}

AJAE X % v V3§ V[ 8 ep@E u v3 % * o[ A]e $}us o u}v
démontrer cetains articles scientifigues ou de néophytes en la matieie tels projets
pouvant étre assimilés a unewode i }]JA v epe 13 & o[ VPIH u v %}pE A} E
]Joe ¢}vd SE « A]S§ uv e <}u E E vVve O[}H 0]X A egiionSe E}i §
sociologiques se posentde telles structures créentoo ¢ UV % Z V}iu Vv [ v( Eu u v
des résidents et des visiteuPsEstil vecteur de sociabilisatio VIMA Ht 3C% [Z ]§
estil vraiment durable? Peutil étre modulé en fonction des éugions des modes de vi2

Etc.

% Bien que cela ne soit pas le probléme principal au vu desteictions du Burj Khalifa (Emirats Arabes Unis)
la Sky City Tower (Chine) ou encore la Kingdom Tower (Arabie Saoudite)
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GONCLUSION

[ *% E SE A E- u u}]@E U A} E % Eul]e pAE o0 3§ u

objective de la densité etas différentes démarches de densificati®tour synthétiser notre
écrit nous pouvons affirmer quea densificationvise avant tout a répondre aux changements
de modes de vies survenugras la Seconde Guerre mondialeeetoZ $ o u vS pE ]Jv «p
cela aentrainéX > vel(] 3]}V %o U3 [ %% E vS0lEU wie %o EAGE %o
% (E ofaBcais afv [ v |Pu &E SRS ES](] ] o] 8]}v e ¢}loe §
%o EI}PE o]}V O[ME ]Jv *uE o0 E ¢*}pE °+ v SPE&E 00 ¢« (E v
( }vv A ol Avuvs o Vv}8]}v A 0§%o %¥ouldve in ptE o
probléme quant a lui madial, celui du réchauffement climatique posé par les nombreuses
Emissions de Gaz a Effet de Se@ette politique visé développer respectueusement nos
§ EEJSIE X > A 0}% % u V3§ o AJoo -, oulEs foneligBay ]o [!3
économiques, sociales et environnementales se coOtoie@ette nouvelle vision du
développement de la ville passe par un retour a la ville compauitermet en théorie une
E uSJ}v e SE Ve%}ESe Jv JA] H 0 3 % ES] po] & usvs o[ |
enjeux auxquels se doit de répondre la ville dense ne sont pas seulement tournés vers le
développement durable. lls permettent de répondre a une crise non négligeable d
logement v & E v X >[ A v u v§ o ve](] S]}v § alisatiompuss JAVAS
des sols passe par une volonté des tplies publiques fortes. De dait durant les quinze
derniéres annéeso [ § <A ((}@E u $SE v " pA doutild (Egisktifssn de
donner aux communes francaisesles instruments pour réalser @ dessein Grace a la

vVSE o] §]}v v u 8] & e }u% S Vv ¢ [uv P uvs pus EE]S
spécificité des territoireso ¢ }uupv o A}vd A}]JE o E€o [ %S E 0 « ¢
outils Iégislatifs aux besoins de leur terit@m Certains espacesés denses vont devoir
trouver de nouveaux procédés de densification pour répondre a de nouvelles contraintes et
a de nouveaux enjeux. De nouveaux procédés de densification vont alors voir le jour
permettant de redécouvrir la villeosis de nouveaux horizons. Ces solution§ § vS %o
cantonnéesa répondre a de nouvelles contraintes maiktdét a devenir des solutions

alternativesau développemente nos villes.
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Ve UV }%S]<u %o E}( **]}vv 00 W[oPwWwW <HWWELE Zu][/d &
% Eul]e [ VSE A}MB+0 «% ](§*E o v ¢ | ( poist]dervGeafghitectural,
urbain mais aussvia la dimension socialeQue ladémarche dedensification ne se linmsit
pas a construire un batiment suine parcelle mais que de nombreux facteuevaientétre
pris en compte (]v  Eferece batiment avec respect dassn environnement. Que les
habitants ne percoivent paaniquement les faits matériels maisien souvent sensibles.
Nous avons aussi pu moretement observer la mauvaise perception du terde densitéa
travers les enquétes menées au sein du dear et les réunions en mairie, cela
particulierement avec leélus.Malgréun contexte de pénurie de logements sur la commune
de Grenoble quiaurd |, ( A}E]s E o u]e Vv %o o Toutefgis/catteom&ha\@ide 3
perception en présence [Uv % E}i § vlive8E] SvU <«dboodgle terme de densité
« ve E]ywaceojer.>[]Ju P]v ]E « '"E v e+ Ve u o0 alorsU 4 AlBSs S
%0 0 L * e oSE MPAEX § § égalementumar® alserver les différentes formes
gue pouvaient prendre la densificatiogtace au projet ValléBlanchisserie dans un premier
temps, mais aussi par une discussion réguliere des expériences passéeg a¥ecZ]sS S
Patrick KOPFF giv ] 0]}8Z <p [ VSE % E]s (}nEV] v soulewesS] E X
une multitude dequestions qui mériteraient [! S (E A o }8@t¥nment sule rapport
entre ledéveloppement durable et la construction. st que ledéveloppementdurable ne
serait pas <p[puv o A] & o 7} PedtEt{ansdg 1égitimer la construction de
nouveaux batiments? Estce que laaussi nous pourrions évoquer le terme de
Greenwashin@ Et v[ p@& pd&s pour vocation de faciliter les constructions auprés des

différentes communes sans but environnemental précis
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Figure46: Paris Smart City 2050 : L'exemple d'un projeGdeenwashin@ Source : Vincent Callebaut

Architecture.

Par la méme occasion, au cours de cette année, nous avonstatéque laplus grande des
volontés ne suffisajppasau vu de sa confrontation avée multitude desacteursdu territoire
S 0 JveSEW S]IvX Y] %ot de& videg istinci |ev des objectifs
différents. Rendant de ce fait les opérations plus complexes dans leur réalisation.
Comme de nombreux théoriciens et scientifiques le signalent dans leurs écrits, le terme de
densité et la démarche de densification sontsdaujetsvastes, qui pourraient étre enrichis
dans de nombreux compartiment®llement les questions qui restent en suspensornt
nombreuses. of[]Ju P viu E He ¢ %}0]S]<hu ¢ %o O]J<u *U O u E Z
doit étre soumise au temps pour observaes faits concretsd}us [ }E s U} o v
ville sont beaucoup soumises aux évolutions techniques et aux différentes innovations qui
E JvA v3§ v8 0 AlJoo @& Ppo] & u v3U dans la edcenéluioilié duwo|[ ( 13

XXeéme siecle
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Nous nous somes particulieremenpenchéssur la question des espaces urbaidans ce
mémoire il seraitnéanmoins]vsd €& ++ v3 [} » EA E Ve 0 ¢ [Bba@UYltaf Jv ¢ VvV
de la démarche de densification BIMBY dans les tissus pavillonnaires qui représentent un

enjeu majeur dans le processus de densification en France.

>[ S » P @@étvopeles mondialeseraitégalement une opportunité. Bien que mon

mémoire se penche sue cas Francais, de nombreuses métropades particulierement

retenu mon attention lors de mes recherches sur le sujet. Le livre de Barrie SHELTON

« Learning From The JapaneSigy. Looking East In Urban Desiga[ A E 0 % ope u E < V
A travers la mgalopolé® : %o}v ]* & % ES] po] €& u vs d}IC}U CEE] »,
détailler les différentes strates verticales gi@iconnentet régissent lewilles. Or les usages

de ces strates sont démultipliéss v+ EA v % * <u] KU ]o cidéntielles(}v S]}ve
et économiques, contrairement a ce que nous connaissons dans les villes occidehtses.
transports en commun, les équipements collectifs, les ceatmamerciaux se mélent aux

fonctions résidentielles et économiques sans grande distinctidas strates réveélent

ol A vuvs elous]}ve A 0}% % U VS % 00] 3]A « 0 E}]ee v
cas Japonais se révele extréme du fait de ses lourdes contraintes géographiquésgsais

entrevoirun modéle de développemeriternatif acelui des villes Francaises.

SRS Ev] E ]JOoOu*SE S|}V VIHue % EuUu S E Mdisp@asalldE pv %o}

gt & *puU % E( ]S u vsS o[ ES] o .} L&%ovdle dOID croittey ®US Lo  h
mourir». La ville nepeut éternellement freinersa croissanceglle se doitpar conséquent

JE] vS§ E S u |JSE]s E -<}v A 0}% % u V3§ ( }v <u[]o <[}
respect de son territoire.D ]*+ P o u vd§ A o[ Alous]}v e+ u} - Al

Zpu JvU <p oo <p[ v *}]S o v SuE X

Ce mémoire pourraise voirenrichi par une étude sur les possibilités et les contraintes de la
Aloo *}pus EE ]Jv X sui 8§ v[ 8§ o[Z LWE eB ranoanalgie < - 0 |

certaines propositions pour le Grand P&tist un remaquable travail de Manuel APPERT,

% La mégalopole est un espace urbanfsémé de plusieurs agglomérations dont les banlieueslest

couronnes périurbaines s'étendertellement qu'elles finissent par se rejoindre, et cela sur de longues

distances

X WE  v§ % @& o[hd ~ Z}}o K( & Z]§ 3pE AC VG V% ESV EI]S A
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<u] [ u%0}] SE A E+ ]JA E- ssientliiqiies et GRIdRSD} PhebouvillE
verticale. > % ES] ]% S]}v W }oo}l«pu ]Jvs Ev S]}v o O[UV]A E-]8
Verticale du 25 au 27 Novembre 201% mpermettra [ ] o0 o de @mnfronter mes idées et

[ %% E}(}v |E u « E Z E Z *X
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ANNEXES

ANNEXE N9 LOI GRENELLE P2 LES NOUVEAUX OUTILS DE
E~&/ d/KE d >/D/d d/KE > KEAKDD d/KE

OUTILS DU CONTROLE DE LA DENSIFICATION PAR LE DROIT DE L'URBANISME :

On peut distinguer plusieurs outils de contréle de la consommation d'espace et de contréle
de la dendication par le droit de I'urbanisme :

D'abord, par les instruments de « planification » urbaine.

En définissant un projet de territoire, communal (PLU) et ou intercommunal (SCOT), la
planification permet de mieux maitriser I'étalement urbain etdensification en cohérence
avec d'autres politiques publiques.

Pour contraindre les communes a s'inscrire dans cette démarche de planification, le
législateur a d'ailleurs poseé le principe de constructibilité limitée en lI'absence de document
local de plaification (L.1111-2) ou de SCOT (L.:22

C'est ainsi que le SCOT définit les orientations générales de I'organisation des espaces et les
objectifs d'équilibres entre les différentes zones, avec lesquelles les PLU doivent étre
compatibles.

Le SCOT n'ephis opposable en principe aux demandes d'autorisation d'occupation du sol.

Toutefois, le dernier alinéa de I'article L.222lu Code de I'urbanisme, indique les actions ou
opérations qui doivent étre compatibles avec le SCOT : il s'agit notammentapesations
foncieres et les opérations d'aménagement définies par décret en Conseibxq'Etétt selon
l'article R.1225, des ZAD et des périmétres provisoires de ZAD, ZAC, lotissements,
remembrement réalisés par des AFU, constructions soumises a atitmmiséorsque ces
opérations ou constructions portent sur une SHON de plus de 5000 m2 ou la constitution, par
des collectivités et établissements publics, de réserves foncieres de plus de cing hectares
d'un seul tenant.

Depuis la loi SRU, le PLU doit éae niveau communal (ou intercommunal dans le cadre des
PLUI), I'expression du projet urbain. Il a une fonction (notamment) prévisionnelle par la
définition d'une stratégie globale d'aménagement et de développement durable
respectueux des principes d'édjbre et de diversité, ainsi que de gestion économe de
I'espace, énoncés a l'article L.221u Code de l'urbanisme.
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Ensuite, par la réglementation locale d'urbanisme relative a [I'utilisation des sols
(directement opposable aux autorisations d'urbanisme)

Les auteurs des PLU disposent d'instruments normatifs permettant de iseaitia
densification urbaine :

x Par la définition méme des zones urbaines constructibles ou a urbaniser ;

x Par l'application de regles relatives au contréle des droits a constarireas de
divisions parcellaires (L.1231) et aux surfaces minimums de terrains constructibles
(L.1231 12°) ;

x Par l'application du coefficient d'occupation des sols (la régle la plus emblématique
du contréle de la densification, la plus simple a compre mais sans doute la plus
imparfaite car indifférente a la forme urbaine).

X Par le jeu des régles relatives a la forme urbaine qui permettent un contréle plus fin
de la densification : I'emprise, la hauteur, le gabarit et le prospect sont autant de

regles qui permettent de densifier le tissu urbain.

x Par la législation relative au contrdle des divisions foncieres (lotissement)

x Par la fiscalité de l'urbanismgusqu'a la loi SRU, la densification a été imposée par le
biais de la participation pour dépssment du COS et le versement pour
dépassement légal de densité.

EVOLUTION DES@RES PERMETTANT LA DENSIFICATION

Pour imposer ou permettre une plus grande densification, le |égislateur a agi directement
sur ces regles selon deux approches :

Soit drectement en faisant évoluer la Iégislation pour supprimer ou adapter les normes des
réglementsd'urbanisme qui empéchaient la densification.

Ce fut le cas de la Loi n°200R08 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au
renouvellement urbain (loSRU) qui a modifié certains mécanismes permettant de limiter la
consommation d'espaces, au premier chef desquels le COS : suppression de la régle relative
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au dépassement de COS, en méme temps que la participation pour dépassement du plafond
légal de denigé, limitation du champ d'application territorial du COS aux seules zones
urbaines et a urbaniser, ainsi qu'aux zones naturelles a protéger en raison de la qualité de
leurs paysage ou de leurs écosystemes, suppression de la possibilité de différeraiation
COS en fonction des modalités de I'occupation des sols....

La loi SRU a également supprimé la possibilité (sauf cas particuliers) d'imposer des surfaces
de terrain minimum pour construire et de réduire les droits & construire en cas de division
d'un terrain bati (ces dispositions ont été pour partie remises en vigueur, dans certaines
conditions, par la loi du 2 juillet 2003, Urbanisme et Habitaticle L.1231 12° et L.123-1

du Code de l'urbanisme).

On citera également l'ordonnance n°200527 du8 décembre 2005 relative au permis de
construire et aux autorisations d'urbanisme et son décret d'application n*280du 5
janvier 2007 qui ont modifié le régime des lotissements en soumettant a ce régime la
premiere division conduisant a la création a'terrain a batir (article L.442 & R.42123).

Soit indirectement en prévoyant, en fonction d'objectifs particuliers (logement social et «
économie d'énergie»), la possibilité de dépasser les normes de densification prévues au
réglement ou en ajustant feprocédures de modification de ces reglements pour augmenter
la densification.

La majoration de COS ou des régles de forme urbaine

Concernant le développement du logement social, c'est la loi du 21 janvier 1995 relative a la
diversité de I'habitat qua la premiere prévu un dépassement de COS dans la limite de 20 %
pour les constructions a destination de logements a usage locatif sociaux)-(Ldi2Zode

de l'urbanisme dans sa rédaction antérieure a la loi MLLE).

L'article 4 de la loi portant engagemt national pour le logement (ENL) du 13 juillet 2006 a
également prévu la possibilité d'un dépassement de COS de 50% dans certains secteurs a
l'intérieur desquels la réalisation de programmes de logements comporte au moins une
moitié de logements locasf sociaux (uniguement dans les communes de plus de 20 000
habitants ou celles de plus de 1 500 habitants appartenant a un EPCI ou une agglomération
de plus de 50 000 habitants). Il ne concerne, de plus, que les permis de construire déposés
avant le ler jamier 2010.

Puis la loi de mobilisation pour le logement et la lutte contre I'exclusion du 25 mars 2009

dite « loi Boutin » (Nn°200923) est venu synthétiser les deux dispositions susvisées en

prévoyant la possibilité par simple délibération du conseilnmipal de délimiter des

secteurs a l'intérieur desquels la réalisation de programmes de logements comportant des
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logements locatifs sociaux peuvent bénéficier d'une majoration (qui ne peut excéder 50 %)
du volume constructible tel qu'il résulte du COS des regles relatives au gabarit, a la
hauteur et a I'emprise au sol (L.227du Code de l'urbanisme).

La loi Boutin a également prévu un autre mécanisme de densification par la possibilité par
simple délibération motivée du conseil municipal d'identifiers secteurs dans lesquels un
dépassement (de 20 % maximum) des régles de gabarit, de hauteur, d'emprise ou de
coefficient d'occupation des sols sont possible pour I'agrandissement ou la réalisation de
batiment d'habitation (L.123-1 du Code de l'urbanisa), est possible.

Concernant les économies d'énergie, la loi POPE (Loi Programme des orientations de la
politique énergétique) du 13 juillet 2005l@ premiéreprévu la possibilité d'un dépassement

de COS, dans la limite de 20%, pour les constructionspligsant des criteres de
performance énergétique ou comportant des équipements de production d'énergie
renouvelable (L.128 du Code de l'urbanisme)

L'ajustement des procédures de modification du reglement pour densification

La loi d'accélération des pgoammes de construction du 17 février 2009 (n°2009) a créé

une nouvelle procédure de modification simplifiée permettant, entre autres, d'augmenter la
densification urbaine (augmentation, dans la limite de 20%, du coefficient d'emprise au sol,
du coeffcient d'occupation des sols ou de la hauteur maximale des constructions.
diminution des obligations de recul des constructions par rapport aux limites de leur terrain
d'assiette ou par rapport aux autres constructions situées sur le méme terrain, dimmnutio
dansla limite de 20 % de la superficie minimale des terrains constructibles) (article-BR0123

1).

La loi Grenelle 2 agsur I'ensemble de ces leviers.

LA CONSOMMATION D'ESPACES ET LA DENSIFICATION DANS LE CADRE DE LA L(
GRENELLE Il :

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

Ces objectifs étaient, pour l'essentiel, de lutter contre le réchauffement climatique,
maintenir la biodversité, prévenir les risques pour I'environnement et la santé.

La densification urbaine est une notion centrale du volet d'urbanisme de la loi Grenelle 1l qui
fait I'objet d'une approche renouvelée.
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Le SCOT devient un document plus précis quant a fxiseaile la consommation d'espaces
et surtout plus prescriptif en posant des régles de densification auxquelles le réglement
d'urbanisme doit se conformer.

Le PLU se voit conférer de nouveaux instruments permettant de maitriser la densification.

Dans cesleux documents, la regle de densité fait I'objet d'une nouvelle approche avec la
notion de densité minimale.

LE SCOT :
Les nouveaux objectifs des SCOT :

Pour résumer le SCOT 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 réglementgirede\ait

étre compatible aux orientations définies par le SG@Févoyant la norme d'urbanisme
opposable aux autorisations d'urbanisme a I'échelle communale.

Si le SCOT pouvait contenir certaines normes prescriptives concernant la consommation
d'espaces (enéfinissait les conditions d'urbanisation prioritaire dans les secteurs desservis
par les transports collectifs et conditionnant I'ouverture & l'urbanisation, a la création de
transports collectifs, a I'équipement des terrains ou a leur emplacement en wgecte
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.

C'est et aspectla qui été profondément modifié par la loi Grenelle II.

Les 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 qui
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
(L.1221-2).

Le document d'orientation et d'objectif do# arréter les objectifs chiffrés de consommation
eéconome de I'espace et de lutte contre I'étalement urbajh.1221-5).
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Ces objectifs chiffrés peuventétre ventilés par secteurs géographiquegrt. L.22-1-5 du
Code de l'urbanisme).

Plus de déclaration d'intentions imprécises et vaines, le législateur a entendu «
responsabiliser » les auteurs des SCOT et donner a ces documents une valeur prescriptive

s'imposant aux PLU dans un rapport plus contraigai@ntonformiteé.

Par ailleurs, les résultats de I'application du schéma, notamment en matiére « de maitrise de
la consommation d'espace », devront étre analyseés tous les six ans {14122

Les nouveaux instruments pour atteindre ces objectifs :

Pour ateindre ces obijectifs, la loi a donné au SCOT la possibilité d'imposer directement au
PLU des regles et objéfstde consommation d'espaces :

Ouverture a l'urbanisation :

Les SCOT pourront déterminer des secteurs dans lesquels les ouvertures a I'tidranisa
seront subordonnées a la desserte par les transports collectifs ({1-527)

Les SCOT pourront subordonner toute urbanisation d'un secteur nouveau :

a l'utilisation de terrains situés en zone urbanisée et desservie par les réseaux d'électricité,
d'eau ou d'assainissement (L.225 Il & V)

a la réalisation, préalable d'une étude sur les possibilités de densification des zones déja
urbanisées et sur les incidences du projet sur I'environnement (£112p/)

au respect de performances énergaigp et environnementales renforcées ou obligation
pour les constructions de respecter des criteres de qualité renforcée en matiere

d'infrastructures et réseaux de communication électronique (L-1-32V).

Normes relatives a la densité d'occupation :

Le £OT peut fixer des planchers de densité en dessous desquels les PLU ne pourront pas
descendre dans des secteurs définis, selon 3 critéres {1-522l1l) :

X La desserte par les transports publics ;

X La présence d'équipements collectifs ;
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x La nécessité dprotection environnementale et agricole.

Dans les secteurs ainsi définis dans lesquels les regles des plans locaux d'urbanisme seraient
contraires aux normes minimales de hauteur, d'emprise au sol et d'occupation des sols
fixées par le document d'orientain et d'objectifs, le PLU deviendrait inopposable passé un
délai de vingtguatre mois a compter de la publication du schéma, de sa révision ou de sa
modification.

Passé ce délai, le permis de construire, d'aménager ou de démolir ne peut étre refusé et le
projets faisant I'objet d'une déclaration préalable ne peuvent faire I'objet d'une opposition
sur le fondement d'une regle contraire aux normes minimales fixées par le schéma de
cohérence territoriale ou le schéma de secteur.

L'innovation est remarquablpuisqu'il est institué, lorsque les regles de planchers de densité
n'‘ont pas été prises en compte dans le PLU dans un délai de 24 mois, un mécanisme
d'opposabilité directe du SCOT aux autorisations d'urbanisme. Passé ce délai, une
autorisation d'urbanisra ne pourra plus étre octroyée ou refusée sur le fondement de
dispositions du reglement local relatives a la densité d'occupation contraires aux dispositions
du SCOT.

Le SCOT peut par ailleurs, sous réserve d'une justification particuliére, définiratiesrse
situés a proximité des transports collectifs existants ou programmés, dans lesquels les plans
locaux d'urbanisme doivent imposer une densité minimale de construction {1-52X).

La encore, on constate une modification profonde de l'approcheladeéglementation
d'urbanisme pour contrdler la densification. Il ne s'agit plus seulement de poser des régles
de densification a ne pas dépasser mais bien d'imposer une densité minimale. Autrement
dit, sur les secteurs définis, le constructeur sera @btig construire au minimum la densité
imposée par le SCOT (et retranscrite, normalement, dans le PLU).

Il y a donc une véritable inversion de I'esprit de la norme qui prévalait jusqu'alors. On passe

bY

d'une norme contrélant le dépassement de densité a umenme imposant une certaine
densité.
LE PLU :

La loi Grenelle Il apporte de nombreuses modifications au régime des PLU concernant la
densification et la consommation d'espaces.

Les nouveaux objectifs :
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La loi Grenelle modifie les termes de l'articld21-1 du Code de l'urbanisme fixant les
objectifs que doivent poursuivre les documents d'urbanisme (auquel renvoi l'article-L.123
pour ce qui concerne les PLU).

La nouvelle rédaction place derespect des objectifs du développement durabémarriere-
plande la planification urbaine.

Et le contréle de la consommation d'espaces et de la densification est réintégré dans le
principe d'équilibre :

« Les schémas de cohérence territoriale, les plans locaux d'urbanisme et les cartes
communales déteninent les conditions permettant d'assurer, dans le respect destidbjec
du développement durabte

« 1° L'équilibre entre

a) Le renouvellement urbain, le développement urbain maitrisé, la restructuration des
espaces urbanisés, la revitalisation destees urbains et ruraux, la mise en valeur des
entrées de ville et le développement rural

b) L'utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux
activités agricoles et forestieres, et la protection des sites, des xétquaysages naturels ».

On remarque également que la portée des principes énoncés par l'article-1.E21
renforcée puisqu'il est énoncé au début de l'article L-128ue :« Le plan local d'urbanisme
respecte les principes énoncés aux articles@ell. 1211 ».

Il ne s'agit donc plus « d'atteindre » ces objectifs, comme dans l'ancienne formulation dudit
article, mais de les respecter.

Cette modification n'est pas anodine.

Les nouveaux objectifs de contr6le de la consommation d'espaces sagfréstdans les
documents le composant :

Le document de présentation doit présenter entre autresne analyse de la consommation
d'espaces naturels, agricoles et forestierst «justifier des objectifs compris dans le projet
d'aménagement et de dévelopment durables au regard des objectifs de consommation de
I'espace fixés, le cas échéant, par le schéma de cohérence territoriale et au regard des
dynamiques économiques et démographiqudt.1231-2).
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Les orientations d'aménagement et de programmatiaui(remplacent les orientations
d'aménagement et qui deviennent obligatoires) peuvent comporterur échéancier
prévisionnel de l'ouverture a l'urbanisation des zones a urbaniser et de la réalisation des
équipements correspondants(L.1231-4).

Le PADD alra comporter la fixation des objectifs de modération de la consommation de
I'espace» (L.1231-3).

Les nouveaux instruments pour atteindre ces objectifs :

La loi donne au PLU la possibilité d'atteindre les objectifs qui lui sont assignés par la loi
(réduction de la consommation des espaces naturels, densification de l'espace bati et
amélioration des performances énergétiques et environnementales) en lui conférant de

nouvelles habilitations, dont la possibilité¢, comme le SCOT, de prévoir des densités
minimales dans certains secteurs.

« Lorsque les conditions de desserte par les transports publics réguliers le permettent, le
reglement peut fixer un nombre maximal d'aires de stationnement a réaliser lors de la
construction de batiments destinés a un gsaautre que I'habitation » (L.12312).

Le reglementpeut également «mposer une densité minimale de constructiordans les
secteurs situés a proximité des transports collectifs existants ou programmés qu'il délimite
(art. L.1231-5 13° bis)

« Dansles 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 municipadé ou
l'organe délibérant de I'établissement public de coopération intercommunale compétent en
matiére de plan local d'urbanisme, dans la limite de 30 % et dans le respect des autres regles
établies par le document, pour les constructions satisfaisant aritéses de performance
énergétique élevée ou alimentées a partir d'équipements performants de production
d'énergie renouvelable ou de récupératiaflL.1281).

Enfin nous évoquerons rapidement la réforme prochaine (qui figurera dans le projet de loi
de finances rectificative pour 2010) de la fiscalité de l'urbanisme qui, méme si elle ne
procede pas directement de la loi Grenelle Il, s'inscrit dans sa dynamique puisqu'elle
contient un nouveau mécanisme d'imposition relevant du méme renversement
d'appréhensdn de la notion de densification que la loi Grenelle 1.

En effet, a coté de la simplification des taxes par la création d'une taxe unique, la taxe
d'aménagement, il est prévu la création d'un versement pour siarsité.
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Il y a la encore un inversemede la logique du versement pour dépassement du plafond
légal de densité.

On constate donc que le législateur s'est engagé, avec la loi Grenelle Il, dans une nouvelle
logique de contréle de la densification.
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ANNEXE N92L'ORDONNANCE DU 3 OCTOBRE Z201ATRE AU
DEVELOPPEMENT DE LA CONSTRUCTION DE LOGEMENTS

Cette ordonnance prévoit I'objet et conditions dans lesquels les autorités compétentes pour
délivrer les autorisations d'urbanisme pourront autoriser des dérogations aux regles des PLU
et a certanes regles de construction fixées par le Code de la construction et de I'habitation.

Dérogations aux regles du PLU
L'ordonnance créée l'article L.1531 :

« Dans les communes appartenant & une zone d'urbanisation continue de plus de 50 000
habitants figuant sur la liste prévue a l'article 232 du code général des impots et dans les
communes de plus de 15 000 habitants en forte croissance démographique figurant sur la
liste prévue au septieme alinéa de l'article L. -308u code de la construction et de
I'habitation, il peut étre autorisé des dérogations au réglement du plan local d'urbanisme ou
du document en tenant lieu, dans les conditions et selon les modalités définies au présent
article.

En tenant compte de la nature du projet et de la zone d'implantatians un objectif de
mixité sociale, I'autorité compétente pour délivrer le permis de construire peut, par décision
motivée :

1° Déroger aux regles relatives au gabarit et a la densité pour autoriser une construction
destinée principalement d&habitation a dépasser la hauteur maximale prévue par le
reglement, sans pouvoir dépasser la hauteur de la construction contigué existante calculée a
son faitage et sous réserve que le projet s'integre harmonieusement dans le milieu urbain
environnant ;

2° Déroger aux regles relatives a la densité et aux obligations en matiere de création d'aires
de stationnement pour autoriser la surélévation d'une construction achevée depuis plus de
deux ans, lorsque la surélévation a pour objet la création de loge®elatprojet est contigu
a une autre construction, elle peut également déroger aux régles de gabarit pour autoriser la
surélévation a dépasser la hauteur maximale dans les conditions et limites fixées au 1° ;

3° Déroger aux regles relatives a la densité@iet obligations en matiére de création d'aires
de stationnement pour autoriser la transformation a usage principal d'habitation d'un
immeuble existant par reconstruction, rénovation ou réhabilitation, dans la limite du gabarit
de I'immeuble existant ;

4° Déroger en tout ou partie aux obligations de création d'aires de stationnement applicables
aux logements lorsque le projet de construction de logements est situé a moins de 500
metres d'une gare ou d'une station de transport public guidé ou de transptattifoen site
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propre, en tenant compte de la qualité de la desserte, de la densité urbaine ou des besoins
propres au projet au regard des capacités de stationnement existantes a proximité ».

Nous pouvons faire les observations suivantes :

- ce mécanismealérogatoire ne pourra s'appliquer que dans les communes appartenant a
une zone d'urbanisation continue de plus de 50 000 habitants figurant sur la liste prévue a
I'article 232 du code général des impots et dans les communes de plus de 15 000 habitants
en forte croissance démographique figurant sur la liste prévue au septieme alinéa de l'article
L. 3025 du code de la construction et de I'habitation.

- ces dérogations doivent étre instruites au regard de l'objectif général de « mixité sociale ».
- ces dérogtons ne peuvent trouver application qu'en vue de la création de logements.

- ces dérogations concernent les constructions nouvelles (1°, 4°) et les travaux sur
constructions existantes (2°, 3°).

- 'objet de ces dérogations est, soit de permettre la sévétion de batiments nouveaux ou
existants, atdela de certaines normes admissibles (gabarit, densité, obligations en matiere
de stationnement, hauteur maximale) inscrites au PLU (1°, 2°), soit de permettre la
réhabilitation (reconstruction ou rénovatiom'un immeuble existant a I'habitation alela

de certaines normes admissibles (densité et obligations en matiére de stationnement)
inscrites au PLU, soit de permettre la réalisation d'un projet de constructieteludes
normes admissibles relatives aulaligations en matiere de stationnement inscrites au PLU.

- Au-dela de la destination autorisant les dérogations (création de logements), chacune est
assortie de conditions ou limites : le dépassement de la hauteur maximale d'un nouveau
batiment ou d'une stélévation d'un batiment existant ne peut conduire a dépasser la
hauteur de la construction contigué existante calculée a son faitage (limite) et doit s'intégrer
« harmonieusement dans le milieu urbain environnant » (condition) (1°,2°) ; la réhabilitation
d'un immeuble existant en habitation ne peut se faire que sur «im@nstruction achevée
depuis plus de deux angeb« dans la limite du gabarit de I'immeuble existar(tisites) (3°)

; la dérogation aux obligations en matiére de stationnement pour legjefs de
constructions ne trouve a s'appliqguer que pour ceux siki@gsmoins de 500 metres d'une
gare ou d'une station de transport public guidé ou de transport collectif en site propre en
tenant compte de la qualité de la desserte, de la densité urbminges besoins propres au
projet au regard des capacités de stationnement existantes a proxinfensition) (4°).

Dérogations aux regles du CCH
L'ordonnance créée le nouvel article L.34-1 du Code de la construction et de I'habitation :

« Pour un priet de surélévation d'immeuble achevé depuis plus de deux ans et répondant
aux conditions du premier alinéa de l'article L.-b2ZBdu code de l'urbanisme, le préfet peut
accorder des dérogations pour l'application des articles L:41&fh ce qu'il conceenles
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dispositions relatives a l'isolation acoustique, aux brancards, aux ascenseurs, a lI'aération, a
la protection des personnes contre l'incendie et aux lignes de communications électroniques
a tres haut débit en fibre optique, L. 2741, L. 1119 et L.111-11 lorsque :

- eu égard a la structure et la configuration de la partie existante, la miseueh @es régles
définies aux articles susmentionnés ne permet pas de satisfaire les objectifs poursuivis ;

- les caractéristiques, notamment structurellas lées auxmatériaux en place, du batiment
a surélever ne permettent pas d'atteindre les objectifs définis & ces mémes articles ;

- le projet de surélévation ne dégrade pas les caractéristiques, notamment en matiére de
sécurité et d'aération, des logemeante la partie existante du batiment.

La décision accordant la dérogation peut étre assortie de prescriptions particulieres et
imposer des mesures compensatoires imposées au maitre d'ouvrage.

L'absence de réponse dans un délai de trois mois vaut acceptdtiola demande de
dérogation ».

Cet article est le pendant de l'article L.123 du Code de l'urbanisme et plus précisément
de l'article L.123%-1 2° puisqu'il vise les projets de surélévation d'immeubles achevés depuis
plus de deux ans.

Ces dérogationsaux regles du Code de la construction et de [I'habitation trouvent a
s'appliquer sur les mémes territoires que l'article L-62B du Code de l'urbanisme.

Ces dérogations concernent les régles de sécurité (article k4 Cade de la construction et

de I'nabitation), d'accessibilité aux personnes handicapées et a mobilité réduite (article L.
111-7-1 CCH), de performance et caractéristique énergétiques et environnementales (article
L. 1119 CCH), d'acoustique (article L. 11111 CCH).

Ces dérogations peuventré admises lorsque les objectifs des régles précitées ne peuvent
étre poursuivis soit en considération de la partie de la construction existante ou de la partie
a surélever.

Mais en toute hypothése, le projet de surélévation ne doit pas dégraddes
caractéristiques des logements de la partie existante hotamment en matiere de sécurité et
d'aération ».

Enfin, si l'ordonnance renvoie, pour ce qui concerne la procédure d'instruction des
dérogations (PLU et CCH) au décret pris le méme jour (voir infraprélleit toutefois au
dernier alinéa dudit article que L'absence de réponse dans un délai de trois mois vaut
acceptation de la demande de dérogation ».

Elle créée également un nouvel article L4& au Code de l'urbanisme qui dispose :
Lorsque le denraeur joint & sa demande de permis de construire une demande de
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dérogation prévue a l'article L. 1411 du code de la construction et de I'habitation, le
permis de construire ne peut pas étre accordé avant I'obtention de cette dérogation ».

Le décret n®° 813891 du 3 octobre 2013

Ce décret prévoit les regles procédurales d'application des dispositions susvisées issues de
l'ordonnance n° 201-889.

Pour les dérogations au reglement d'urbanisme

Le décret modifie l'article R.423% du Code de l'urbanisme erévoit une majoration du
délai d'instruction de droit commun (2 mois) d'un mois lorsqu'une dérogation aux regles du
PLU est sollicitée.

Pour les dérogations aux régles du Code de la construction et de I'habitation

Régles d'instruction des dérogations auségles du Code de la construction et de
I'nabitation dans le cadre d'une demande de permis de construire

Le décret introduit un 6éme alinéa a l'article R. 428u code de l'urbanisme en prévoyant
la fourniture d'un exemplaire supplémentaire du dossierpgemis de construire lorsqu'une
dérogation aux regles du CCH est sollicitée.

Un article R.4233-1 est créé pour prévoir que Lorsqu'une demande de dérogation prévue

a l'article L. 11#4-1 du code de la construction et de I'habitation est jointe a la defaale
permis, le maire transmet un exemplaire du dossier et la demande de dérogation au préfet
dans la semaine qui suit le dépot »

Le décret introduit un cinquieme alinéa a l'article R-&&3pour prévoit une majoration du
délai d'instruction du permisealconstruire de deux mois lorsqu'une demande de dérogation
aux regles du Code de la construction et de I'habitation est sollicitée.

Un article R.4289-2 est créé afin de prévoir que le préfet dispose d'un délai de 3 mois pour
statuer sur la demande de dggation a compter de sa réception par le maire (rappelons
gu'a défaut de réponse a la demande d'avis, I'avis est réputé favoratesle L.1134-1 du
CCH).

Le décret introduit un 11éme alinéa a l'article R42du Code de I'urbanisme pour prévoir
gue ke défaut de notification d'une décision expresse dans le délai d'instruction vaut décision
implicite de rejet.

Le décret modifie enfin le 3éme alinéa de l'article R-434relatif a I'affichage du permis de
construire sur le terrain et en mairie) en préamt que « Lorsqu'une dérogation ou une
adaptation mineure est accordée, l'affichage en mairie porte sur l'intégralité de l'arrété.
L'exécution de la formalité d'affichage en mairie fait I'objet d'une mention au registre
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chronologique des actes de publion et de notification des arrétés du maire prévu a
l'article R. 2122 du code général des collectivités territoriales ».

Regles gouvernant la présentation des demandes de dérogations au Code de la
construction et de I'habitation et modalité d'instruatin de ces demandes par l'autorité
préfectorale.

Le décret créée un nouvel article R.11-2 du Code de la construction et de I'habitation qui
dispose :

« La demande de dérogation présentée en application de l'article t4-1X&kécise la ou les
regles auguelles il est demandé de déroger, les raisons invoquées au soutien de la demande
de la dérogation et, s'il y a lieu, les mesures compensatoires proposees, telles que des
aménagements ou des mesures techniques ou d'exploitation. En outre, le pétitionnaire
justifie dans quelle mesure le projet sera de nature, au regard des objectifs poursuivis par la
réglementation en cause, a atteindre le meilleur niveau de performance possible, que ce soit
par sa conception ou par la mise ép A @e matériaux et équipemés performants.

Le préfet saisit pour avis :

a) Les services d'incendie et de secours compétents pour les demandes de dérogation a la
réglementation prévue par l'article L. 241en matiere de protection des personnes contre
l'incendie ;

b) La commission oosultative départementale de sécurité et d'accessibilité pour les
demandes de dérogation relatives a l'article L.-¥411;

c) Le centre d'études et d'expertise pour les risques, I'environnement, la mobilité et
'aménagement, le cas échéant.

En I'absencd'avis émis dans un délai de deux mois a compter de leur saisine, les organismes
consultés sont réputés avoir rendu leur avis.

La décision du préfet est notifiée a I'autorité compétente pour délivrer le permis de construire
dans un délai de trois mois ampter de la réception du dossier de la demande de
dérogation, transmis en application de l'article R. * 4331 du code de l'urbanisme ».
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