LANCEMENT DU CYCLE 2020

Comment limiter I'artificialisation des sols,
en soutenant les besoins de développement
francgais sur I’ensemble de son maillage territorial ?

Réseau National
des Aménageurs Vendredi 25 septembre 2020

Réactions de grands témoins

Avec les interventions successives de :
» Béatrice Mariolle, architecte DPLG, chercheure a I'IPRAUS et au LACTH
* Marie Llorente, consultante-chercheure en aménagement urbain et développement territorial ;

» Valérie David, directrice du développement durable et de l'innovation transverse du groupe Eiffage.
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Densifier - dedensifier
les quartiers pavillonnaires

Béatrice Mariolle

Architecte urbaniste

Professeure d’architecture a 'ENSAP Lille

Chercheure IPRAUS UMR AUSser

Médaille de I'urbanisme de I'Académie d’architecture 2020

Vendredi 25 septembre 2020

RNA

Comment limiter |'artificialisation des sols, en soutenant les besoins de
développement francais sur I'ensemble de son maillage territorial ?
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Nantes métropole

53 % pavillonnaire
4% collectifs
2% centralité urbaine
mmm  16% industriel and commercial

Centre Bourg, Centre-ville
Habitat Collectif

Habitat Mixte

Habitat Pavillonnaire
Hameau rural

Zones d'Activités
Surfaces commerciales

Parcs et jardins urbains

Equipements
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e ['esprit de la regle

SITE 1 _ UN HAMEAU EN LIMITE DE TERRES SITE 4 MIXITE LE LONG D’UN AXE STRUCTURANT _
AGRICOLES _ PAYSAGE CARTES

o ]

Rénovation d'une ancienne ferme & Brimberne (&4F

SITE 2 _ UN TISSU DENSE ET PATRIMONIAL EN
LIMITE DE CCEUR D’ AGGLOMERATION PAYSAGE

ve en pente a Dervalliéres-Zola, Nanig

SITE §: MIXITE AU COEUR D'UN TERRITOIRE HYBRIDE
_ PAYSAGE

Sﬁftg entre pavillonnaire a Carquefou (&4) Local d'activite a Carquefou (44) o

SITE 3 _ INTERFACE PAVILLONNAIRE, ACTIVITES,
AGRICULTURE _ PAYSAGE SITE 6 : MIXITE AUX ABORDS D’UN PEM (POLE
D'ECHANGE MULTIMODAL) _ BATI

Zone d‘activité gare sud a Vertou Pavillonaire en face de la gare de Verfou Hanilenie llaclcs et




ENV

BIO-DIVERSITE
PERMEABILITE
PROTECTION
RE-CONNEXION
RE-HYDRATATION

MIX

INTERFACE
DELIMITATION
MUTUALISATION
RESSOURCEMENT

QAU

ADAPTATION
COMPOSITION
DIVERSITE
MATERIALITE
POROSITE
PRESERVATION
RYTHME
VEGETALISATION

VOL

COMPACITE
CONTINUITE
DENSITE
DISCONTINUITE
VARIATIONS

AT X INTERFACE

p.4



RNA 25 Septembre 2020

e ['esprit de la regle

SITE 1 HAMEAU EN LIMITE DE TERRES AGRICOLES

Q AU ADAPTATION 3 ’

ENV Re-connexioN 7 ’ MIX umire 5 0

VOL oensite

ENV: eau, biodiversité, connexions.

MIX: ressourcement, limites.
QAU: patrimoine, diversité.

VOL: densification, logements intermé- :
diaires. :

 cours d’eau, support de projet: biodiversité, loi-
" sirs, agriculture, connexions, gestion de I'eau.

-
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e Des regles de densification

différenciées
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e Des regles de densification différenciées

Y = — = — - = — - - - = = = - — -

Le sous-secteur UMd1 caractérise les tissus princi-
palement pavillonnaires en cours de mutation
accueillant déja aujourd'hui des divisions parcel-
laires dans la profondeur des terrains.

L'objectif est de poursuivre la mutation engagée
mais en l'encadrant davantage pour en améliorer la
qualité (respect de I'intimité et de I'ensoleillement
des jardins privés)

- - ——— = - - - - -
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Le sous-secteur UMd2 caractérise les secteurs pavil-
lonnaires préservés a ce jour des divisions parcellaires
et présentant un caractére paysager fort.

L'objectif est de poursuivre la préservation de ces
secteurs en limitant la constructibilité

- —— - - - - - G -
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Les hameaux et villages, UMe

Le secteur Ume correspond aux hameaux et
villages a contenir dans leur enveloppe actuelle
au sein de laquelle, un développement tres
modéré peut étre admis dans le respect des quali-
tés patrimoniales et/ou paysageéres.
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De I'équation économique du
ZAN...

aux strategies foncieres des
territoires




Le ZAN se concentre sur des operations complexes
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Une valorisation sans precedent du foncier au détriment
de la production de logements depuis les années 2000

Part de la valeur des terrains dans I'immobilier (France Entiere)

60 %
50 %
40 %
30 %
20 %

10 % Source INSEE,
retraitée parJ.
COMBY, in La
revue fonciére
N°3




ZAN et logement abordable vu du
periurbain :
la densification douce comme levier ?

Conséquences de ces tendances :

- chute du nombre des grandes opérations d’aménagement en extension
immeédiate de I'urbanisation existante

- multiplication des petites opérations beaucoup plus lointaines, en ordre dispersé
- une centralité devenue inaccessible pour de plus en plus de ménages

L'objectif du ZAN doit intégrer cet enjeu socio-urbain et veiller a ce qu'il
ne soit pas un facteur d’accroissement des inegalités

Des expérimentations de « densification douce et abordable » dans le
periurbain et le rural

Une réponse parmi d'autres qui n’est certes pas magique, mais
potentiellement assez vertueuse




Densification douce, organisee et
abordable : de quoi parle-t-on ?

Densification douce : qui ne modifie pas la dominante d’habitat
individuel des quartiers mais limite la consommation fonciere
d'espaces agricoles tout en répondant a la demande majoritaire de
maisons individuelles voir de petits collectifs.

Organisée : qui privilegie les opérations d’ensemble participant au
maillage du tissu urbain (par opposition aux divisions construction a
I'unité sous forme d'impasses ou « drapeaux ») sachant que la part du
diffus est déterminante (moins de 30% des maisons sont construites
dans des opérations organisees)

Abordable : qui est accessible pour les menages aux ressources
limitees (primo accedants) dans des localisations proches des
services et des transports




Une consommation d‘espace optimisee

Maison de 250 a 350 7a9m
ville (en m?2

bande)

Maison 350 a 450 gai2m
accolée m?2

Maison en > 450 m? >12m
discontinu

» Lotissement dense : environ 30 log/ha

Sur les 2 pignons;
R+1 ou R+C

Sur 1 pignon +
eventuellemt.
garage

Pas de mitoyen
sauf par garage

Groupé en
VEFA ou « lots
individuels
groupes »

Lot libre
« encadre »

Lot libre




Differents modes operatoires et
types d'acteurs

Le promoteur : PCVD + VEFA a accedant, investisseur ou bailleur social (se
positionne plutot en secteur tendu) => maison clé en main

Le lotisseur : Permis d'aménager (ou AFU) + CCMI

=> |e CCMI est largement majoritaire (environ 70% des maisons
individuelles)

=> maisons en general moins onéreuses qu'en VEFA

Et aussi le bailleur-aménageur :

- programmation mixte avec lot libre, accession libre, accession sociale, locatif
PLUS/PLAI, commerce

- Participation constructeur au titre du financement des équipements publics
- Portage foncier par EPF




Du plan guide a la commercialisation
en CCMI

Gestion des contraintes de petites parcelles : maisons accolées, une mixiteé de
typologies (formes et statuts), conception qui préserve lI'intimite

Espaces et locaux communs, travail sur la perméabilisation des sols, corridor
écologique... a la rencontre su ZAN !




Une densité acceptee

283 logements dont 160 logements sociaux et 93 TAB qui financent




Des gisements a identifier : trois types
de terrains pour la densification douce

- Le diffus: parcelles desservies par les voies existantes (U dans le PLU)

« Les cceurs d'ilots (U avec orientation d'aménagement et de
programmation)

* Les « délaissés de radiales » en proximité immeédiate du bourg centre
(2AU voire 2AU)

Il sagit d’apporter de la cohérence a des tissus dispersés
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Orientation d'amenagement et de
programmation en coeur d‘ilot




OAP N°40 : RUE DE LA TRINITE

Commune deé VIGNEUX DE BRETAGNE - Plan Local d'Urbanisme

—~ ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION ~

DEPLACEMENTS

o Acces :
To=
!

Entrée unique sur site par la rue de la
Trinité
PROGRAMMATION URBAINE
Obijectif de densité :
19 logements/ha minimum

Nombre de logements :

8 logements minimum

Dossier d'amér - Novembre 2013
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Des opérations qui necessitent une
ingénierie au cote des collectivites locales
et des porteurs de projet

En coeur d'ilot :

- Des propriétaires non vendeurs + prix fonciers de terrains constructibles, donc
élevés => densification insuffisante pour amortir les dépenses

=> Intervention fonciere publique souvent nécessaire + recours EPF

En zone AU :
- En 1AU (constructible) => OAP, réserves foncieres publiques antérieures

- En 2AU (inconstructible, avec ou sans OAP) => sans réserves foncieres,
adaptation du PLU au projet (négociation)

« Necessite d'un architecte-urbaniste coordinateur au cote de I'aménageur
des la phase initiale de plan guide puis en suivi des constructions (coopération
collectivité —aménageur — architecte) ; il organise aussi la participation

- Des opérations plus complexes, plus longues et plus participatives, qui
relevent d'une nouvelle économie de projet




Une bonne nouvelle : la tendance des
SCoT et PLUI

- Forte restriction des surfaces constructibles en diffus (hameaux,
ecarts) mais augmentation des densités (hauteur, emprise...)

- Zones a urbaniser (AU) moins nombreuses et resserrées autour
du noyau d'urbanisation, densité réeglementaire accrue

- Coeurs d'ilots en zones urbaines (U) faisant l'objet d’orientations
d’aménagement et de programmation (OAP) imposant un
nombre de logements

Mais la planification ne peut pas tout !




Perspectives pour le ZAN

Le tout n'est pas la somme des parties

Un objectif complexe
Un enjeu de complémentarités territoriales
Différents leviers

Mais une réponse qui ne peut étre:
que territoriale, construite avec ses acteurs
portée par des elus et une maitrise d'ouvrage forte

travaillée de fagon itérative entre les projets locaux et le projet de
territoire

Tendre vers le ZAN, c'est construire un chemin pour repenser
I’'aménagement des territoires dans un souci de sobriété fonciere, qui
doit nécessairement s'adosser a une strategie fonciere territoriale




Direction Développement Durable et Innovation Transverse

Valérie David
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esponsabilité Eiffage

\ ‘ ‘ Le sol est une ressource finie, Eiffage en tant qu’aménageur a une responsabilité a ’ ’
jouer dans sa préservation, surfacique comme fonctionnelle.

= En tant que maitre d’ouvrage, Eiffage est pleinement responsable Patrimoine et immobilier d'Eiffage
de certaines activités artificialisantes : Carriéres, industries, parcs matériels
en propre

* 5

// Taxonomie verte européenne L
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Aménagement urbain
Concessions / PPP de batiments ou
d’infrastructures

= Eiffage répond aussi a des marchés de conception-réalisation et
des marchés de travaux, pour lesquels I'évitement de
I'artificialisation n’est (quasi) pas de son fait... Branches Eiffage Route, Génie Civil,
—> proposition d’alternatives, voire de solutions de réparation /
compensation (génie écologique, etc.)

Construction

=l EIFFAGE 2



ositionnement Eiffage Création avec

» Exemple du gradient de naturalité .&B

Club Infrastructures
Linéaires et Biodiversité

®= Dans un espace artificialisé, I'occupation du sol ou l'usage affectent durablement tout ou partie des fonctions :
® Hydrologiques ™ infiltration de |'eau, évapotranspiration, dépollution, régulation des inondations
= Biologiques ™ capacité de développement de la biodiversité des sols, faune et flore terrestre et aquatique

= || s’agit de classer les différentes occupations du sol / usages en fonction du potentiel de réversibilité, du maintien des
fonctions hydrologiques et de biodiversité.

CLASSIFICATION PAR « DEGRE DE NATURALITE »

ale ~

Habitat
o Habitat végétalisé de
Surface minérale ik :
. . végétalisé de pleine terre avec
imperméable ) : )
pleine terre faible pression de
gestion
Batiment, parking, etc. Systeme alvéolaire Toiture végétalisée, Pelouse, zone arborée, Espace avec gestion
engazonné, etc. Jjardin sur dalle, etc. noue, eftc. différenciée

=l EIFFAGE 3
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ament Eiffage

Une solution Des atouts :

« acceptable » industrialisation, modularité,

de la Des marchés a challenger : savoir-faire global

e : Réh,abllltatlon de grands collectif_s * Construction bois

- A développer : grandes co-propriétés * Construction métallique
privées * Containers (B3 Ecodesign)
FOCUS - Savoir-faire de l'entreprise
générale

SUR-ELEVATION e U clespeh

désormais potentiel facilité par

favorable (facilitation une application
via les PLU, etc.) Eiffage : Tétricité
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