
Le pavillonnaire, une nouvelle ressource ? 
Jeudi 17 octobre 2024 à l’INSA Strasbourg

Partenaire de diffusion



05/11/2024 – Visite : Réemploi pour la construction d’atelier à Bouxwiller (67)

08/11/2024 - Journée Réemploi dans le bâtiment à Metz Frescaty (57)

06/12/2024 - Journée de visites d’opérations passives à Saint-Dié-des-Vosges (88)

26/11/2024 – Webinaire : risques climatiques en rénovation
Coorganisé avec AQC, MRN, AFPCNT et Région Grand Est

13/03/2025, Conférence : Arbre en ville à Strasbourg (67) 

Evénements à venir 

Evénements à venir 
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Après-midi Les zones commerciales – Une nouvelle ressource ?

Table ronde : Réemploi et assurabilité - Coorganisée avec EMS, AQC

Nouvelle édition du Prix Envirobat Grand Est 2025 (24 janvier 2024)

Conférence - Risques climatiques et construction bois, co-organisée avec Fibois

Continuation de la série de conférences «  les fondamentaux de la rénovation durable »
• Confort d’été en rénovation
• Analyse de cycle de vie en rénovation
• Les matériaux biosourcés en rénovation
• La question de l'architecture lors des rénovations
• …

Conférences « sandwich » OMEGE par lot

Evénements en 2025
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LinkedIn, Facebook

Filmes (+180 vidéos) Chaine Youtube Envirobat Grand Est
Podcasts   SoundCloud
Site    envirobatgrandest.fr

Inscrivez-vous dans nos listes de diffusion pour recevoir nos informations
     

C’est gratuit : Suivez-nous !
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https://www.linkedin.com/company/lorraine-qualit-environnement-pour-la-construction-lqe-/
https://www.youtube.com/@envirobatgrandest7845/videos
https://soundcloud.com/user-819626168
https://www.envirobatgrandest.fr/


Siège social
Antenne de Nancy
62 rue de Metz – CS 83333
54 014 Nancy Cedex
03 83 31 09 88

Antenne de Saint-Dizier
9 av. de la République
52 100 Saint-Dizier
09 81 98 23 27
arcad-lqe@envirobatgrandest.fr

INSA Strasbourg
24 boulevard de la Victoire
67 084 Strasbourg Cedex
03 88 14 49 86
energivie.pro@envirobatgrandest.fr

FFB Grand Est
62 rue de Metz - CS 8333
54 014 Nancy Cedex
03 83 37 23 63
pqe@envirobatgrandest.fr

www.envirobatgrandest.fr

Envirobat Grand Est 
ARCAD LQE

Envirobat Grand Est 
energivie.pro

Envirobat Grand Est 
PQE
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ZAN

Moins de terrains constructibles

Surélévations, extensions, découpage en plus petits appartements, mutualisation des espaces

Aux centres-villes attention à l’ilot chaleur

Mais alors où produire les logements et équipements publics nécessaires ?

Diagnostique : Quelles zones sont les moins denses ?

Les zones pavillonnaires et commerciales / d’activités

Contexte actuel

QUELLE STRATÉGIE pour les communes ?

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
(manière de travailler ensemble, s'échanger des collaborateurs et outils avec d'autres agences, contact utilisateur et MOA..)?




Katharina BROCKSTEDT, coordinatrice Envirobat Grand Est - energivie.pro et architecte
Introduction et présentation des enjeux du ZAN et des fonctions du sol

Janine Ruf, chargée d’études principale – ADEUS
Les capacités d’évolution du pavillonnaire : analyse de cas et défis à relever 

Benjamin Aubry, président / co-fondateur – iudo
Comment mener un projet de densification d'un quartier pavillonnaire

Atelier d'intelligence collective

Travail en sous-groupes sur une zone pavillonnaire à l'horizon 2040
Appliquez et développez les connaissances de la première partie de l'événement et échangez les bonnes 
pratiques avec vos pairs.

Conclusion

Programme
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15h15 - Café

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
(manière de travailler ensemble, s'échanger des collaborateurs et outils avec d'autres agences, contact utilisateur et MOA..)?




Merci
aux intervenants
à nos financeurs 
à nos partenaires

Merci pour votre présence 
bonne conférence et atelier
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Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
(manière de travailler ensemble, s'échanger des collaborateurs et outils avec d'autres agences, contact utilisateur et MOA..)?




Les enjeux du ZAN et les fonctions du sol 

Katharina BROCKSTEDT, coordinatrice Envirobat Grand Est - energivie.pro 
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Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
(manière de travailler ensemble, s'échanger des collaborateurs et outils avec d'autres agences, contact utilisateur et MOA..)?




Le sol - la terre – le sol vivant

« Le sol transforme de la vie en mort et la mort en vie. 
… Par différents processus chimiques et bactériologiques, 
et notamment grâce aux vers de terre, elle (la terre) 
décompose les cadavres pour les transformer en de 
nouvelles formes de vie. »
Source : Gaspard Koenig, philosophe, essayiste et écrivain, président du Festival 
international de géographie de Saint-Dié
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Source : « Sous nos pieds LA TERRE », 
Le UN Hebdo du 25/9/24
Dessin Maïté Grandjouan



Le sol, une ressource convoitée, limitée, à protéger
Un plaidoyer pour le sol 

Agriculture Sylviculture
Support de biodiversité
Construction
Transport
Amélioration du cadre de vie : divertissement et santé 
Adaptation au changement climatique : 
Confort d’été, gestion de l’eau pluviale…
…
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Source : « Sous nos pieds LA TERRE », 
Le UN Hebdo du 25/9/24
Dessin Zeina Abirached



Les sols et notre nourriture
Un sol vivant travaille pour la production de la nourriture : 

• Préserve la biodiversité « le sol abrite plus du quart de la biodiversité de la planète (FAO, 2021) » sans 
laquelle notre agriculture ne fonctionnerait pas

• Assure la fertilité des terres par la décomposition des roches, la minéralisation de la matière organique

• Amène de la circulation de l’air et des matières (grâce aux vers de terre) 

• Transforme de l’azote atmosphérique en nitrates

• Filtre et métabolise les produits toxiques et épure l’eau qui s’infiltre vers les nappes phréatiques
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Les villes se sont souvent construites 
là où le sol est fertile

Source :
 « Sous nos pieds LA TERRE », 
Le UN Hebdo du 25/9/24
Conception Hélène Seingier
Réalisation Claire Martha



Le sol et l’atténuation du changement climatique

Stockage du carbone 

 1 500 milliards de tonnes carbone stockés dans le premier mètre des sols
=> Après l’hydrosphère (océans, mers, lacs, rivières) le réservoir de carbone le plus important de la planète

=> 2 fois la quantité de carbone contenue dans l’atmosphère 

=> 3 fois celle contenue dans la végétation

Tourbières drainées : 7% des émissions de GES en Allemagne
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Source :
 « Sous nos pieds LA TERRE », 
Le UN Hebdo du 25/9/24
Conception Hélène Seingier
Réalisation Claire Martha



Le sol et l’adaptation changement climatique
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Participation au cycle de l’eau :
• l’absorption/stockage de l’eau 
• gestion de l’eau de pluie et l’eau 

de surface – Inondations
      => Fraicheur

Support de la végétation => 
fraicheur

Retrait-gonflement des sols argileux 
(RGA)

Source :
 « Sous nos pieds LA TERRE », 
Le UN Hebdo du 25/9/24
Conception Hélène Seingier
Réalisation Claire Martha



Zéro Artificialisation Nette
20 000 à 30 000 hectares d’espaces naturels, agricoles et forestiers/ an en France artificialisé 

prolongement des propositions de la convention citoyenne pour le climat et du plan biodiversité de 2018, et les 
lois visant à limiter l’étalement urbain (loi SRU de 2000, loi Grenelle 2 de 2010, loi ALUR de 2014)

La loi "Climat et résilience" du 22 août 2021 

50% à horizon 2031 => 100% à horizon 2050 par rapport à la consommation réelle 
observée entre 2011 et 2020

Garantie communale: 1ha de toutes les communes qui sont soumis à des documents d’urbanismes (PLU, SCOT…)

Communes soumises au RNU (règlement national urbanisme) : pas de garantie d’un ha

Sol artificialisé : pas forcément recouvert, mais perte de l’usage agricole, forestier ou naturel

Sol imperméabilisé : plus en contact avec l’atmosphère (bâti ou route)
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Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Michel Barnier 1 octobre 2024. "Pour construire, il faut du foncier. Nous devons faire évoluer de façon pragmatique et différencié la réglementation Zéro artificialisation nette (Zan) pour répondre aux besoins essentiels de l'industrie et du logement.«  propositions début 2025 devant le parlement


https://www.vie-publique.fr/loi/278460-loi-22-aout-2021-climat-et-resilience-convention-citoyenne-climat


Le sol et son prix

Trop de fonctions sur 1 ha de sol   => Hausse des prix du foncier

ZAN      => Hausse des prix du foncier

2008 Crise du marché financier mondial => Plus 
d’investissement dans de l’immobilier et l’achat 
des sols par des groupes d’investissement 
internationaux     => Hausse des prix du foncier

Achats de réserves de sol    => Hausse des prix du foncier

Aller contre la spéculation et la hausse des prix des sols

Système anglo-saxonne: Parcelle reste la propriété des communes et cède des bouquets de droits, notamment 
l’usage

15Source : catalogue exposition Die Bodenfrage – Klima, Ökonomie, Gemeinwohl
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Le sol et le besoin en logements abordables ou d’équipements publics

Hausse des prix du foncier
Manque de moyen des collectivités 
Communes vendent des terrains = > plus de réserves pour l’avenir

Communes doivent financer en partie la viabilisation, transport public, etc.

Métropolisation => Pression sur le marché du logement 

Source : catalogue exposition Die Bodenfrage – Klima, Ökonomie, Gemeinwohl



Les m² croissants
ou décroissant ?

D’un côté : 
• La taille moyenne des logements occupés s’accroît, notamment dans les maisons individuelles et 

le parc ancien
• En France les ménages disposent en moyenne d'une surface de 51,2 m2 par personne (49,7 m2 

en 2013), exception logement social
De l’autre côté
• Baisse de la démographie

Mais concentration en ville => Métropolisation

17
Sources des chiffres: Ministère de la transition écologique et de la cohésion des territoires 2020

?



Les coût liés à chaque m² de la construction
Etalement urbain

Imperméabilisation des surfaces
Consommation des ressources
Production des déchets

Intensité du trafic
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Sources: Conférence Larisa Tsvetkova, Congrès bâtiment durable 2021

Cout carbone des matériaux
Carbone Chauffage/ refroidissement/ventilation
Entretien
…

Optimiser les surfaces: moins de m²
Prévoir la flexibilité : changer les surfaces selon les besoins actuels

Evolutivité / réversibilité: Logement => bureaux, Université => médiathèque => club => Hôtel spa….
Mutualisation des surfaces: chambre d’hôte, buanderie, salle de conférence, salle de lecture, sanitaires
Objectif: augmenter le nombre d’heures et d’années d’utilisation



Le pavillonnaire, une ressource?
Utiliser les potentiels existants => Le pavillonnaire
Peu dense
Population âgée dans les quartiers 1970 – 2000 = > souvent peu d’habitants par logement

Monofonctionnel - Pas de vie la journée (Télétravail ?)
Majorité de propriétaires occupants
Manque de commerce et de service de proximité

Le rêve de vivre en maison individuelle persiste – comment trouver de nouvelles formes d’habitat  
qui satisfassent ce rêve sans pour autant consommer autant de terre
Changement d’habitants => changement de mentalité (Les potagers remplacent le gazon…) 
Surfaces non-bâties: Coefficient de pleine terre à intégrer dans les PLU => éviter le béton et le 
gravier
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Katharina BROCKSTEDT, coordinatrice Envirobat Grand Est - energivie.pro et architecte
Introduction et présentation des enjeux du ZAN et des fonctions du sol

Janine Ruf, chargée d’études principale – ADEUS
Les capacités d’évolution du pavillonnaire : analyse de cas et défis à relever 

Benjamin Aubry, président / co-fondateur – iudo
Comment mener un projet de densification d'un quartier pavillonnaire

Atelier d'intelligence collective

Travail en groupe sur une zone pavillonnaire à l'horizon 2040
Appliquez et développez les connaissances de la première partie de l'événement et échangez les bonnes 
pratiques avec vos pairs.

Restitution

Programme
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15h15 - Café

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
(manière de travailler ensemble, s'échanger des collaborateurs et outils avec d'autres agences, contact utilisateur et MOA..)?




Conférence Envirobat
12 septembre 2024

Janine Ruf, chargée d’études principale – ADEUS
Les capacités d’évolution du pavillonnaire : analyse de cas 

et défis à relever 
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Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
(manière de travailler ensemble, s'échanger des collaborateurs et outils avec d'autres agences, contact utilisateur et MOA..)?




Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?
Les capacités d’évolution du pavillonnaire : 
analyse de cas et défis à relever 

17.10.24



La Zéro Artificialisation Nette, un changement de 
modèle de développement territorial majeur 

Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?2 /

https://www.strategie.gouv.fr/sites/strategie.gouv.fr/files/atoms/files/fs-dt-zero-artificialisation-nette-octobre-2019.pdf

Croissance et artificialisation ne sont pas liés

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation

La loi ZAN, un changement de modèle de développement territorial majeur
On va devoir urbaniser et répondre aux besoins de la population en termes d’habitat sur un foncier limité…
Ceci n’a pas été toujours le cas on voit ici un schéma qui montre en parallèle l’espace artificialisé et l’évolution de la population en France entre 1980 et 2014
Avec en rouge une croissance très forte des espaces artificialisés et en bleu l’évolution de la population, les deux lignes ne sont pas liés.

L'habitat individuel représente environ 50 % des logements en France et selon des sondages la maison individuelle correspond toujours au modèle d’habitat préféré de la majorité des Français.


https://www.strategie.gouv.fr/sites/strategie.gouv.fr/files/atoms/files/fs-dt-zero-artificialisation-nette-octobre-2019.pdf


1. Dans le cadre de la ZAN, quels sont les nouveaux gisements 
de densification ? (Partage d’expérience du suivi du PLUi de 
l’Eurométropole)

2. Pourquoi  on se tourne vers les zones pavillonnaires pour une 
densification ? (Exemple du bilan du PLUi de l’Eurométropole)   

3. Comment se fait aujourd’hui la densification dans le tissu 
pavillonnaire  ?

4. Le pavillonnaire, enjeux et questions émergeantes 

Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?3 /

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
1.	On part du constat que la loi ZAN est un changement de modèle de développement des territoires
2.	 Et que dans ce cadre là, quels sont les nouveaux gisements de densification dans ce cadre-là ? (On partage avec vous  l’expérience du suivi du PLUi de l’Eurométropole)
3.	Après on se pose la question : Pourquoi  on se tourne vers les zones pavillonnaires pour une densification ?  à travers l’Exemple du bilan du PLUi de l’Eurométropole)   
4.	ON regardera dans la suite des exemples concrets qui montrent comment se fait aujourd’hui la densification dans le tissu pavillonnaire?
5.	ET puis on conclut  sur les enjeux et leviers et une série des questions qui émergent en lien avec cette démarche. 




Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?4 /

Dans le cadre de la ZAN, quels sont les nouveaux 
gisements de densification ?
Partage d’expérience du suivi du PLUi de l’Eurométropole 
 

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation

Dans le cadre de la ZAN, quels sont les nouveaux gisements de densification ?
Partage d’expérience du suivi du PLUi de l’Eurométropole




Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?5 /

40 % de la surface totale du bâti résidentiel à l’Eurométropole 
est occupé par des secteurs pavillonnaires 

Des zones pavillonnaires, 
notamment situées en première 
et deuxième couronne de 
l’Eurométropole 

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Sur la carte typomorpholgique on voit donc les différentes catégories de l’habitat dans l’EMS avec les ensembles organisés de maisons individuelles, donc de l’habitat pavillonaire qui se situe sur la carte en première et notamment en deuxième couronne de l’EMS.

40 % de la surface totale du bâti résidentiel à l’Eurométropole est occupé par des secteurs pavillonnaires 




Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?6 /

Des densités du bâti des 
zones pavillonnaires 
systématiquement plus faibles 
que les densités des tissus 
voisins

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation

Si on regarde les densités du bâti des zones pavillonnaires, elle sont systématiquement plus faibles que les tissus voisins, notamment si on compare avec des noyaux anciens des communes




Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?7 /

Des densités d’habitants 
dans les zones 
pavillonnaires plus 
faibles que dans les 
autres tissus résidentiels

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Après en regardant les densités d’habitants dans les zones pavillonnaires, on fait le même constat, elles sont également  plus faibles que dans les autres tissus résidentiels



Sur des espaces 
non bâtis en ville

Par démolitions 
reconstructions

Production de logements 

Sur des espaces 
agricoles et 

naturels

21%*

Par réutilisation 
de l’existant

23%

7%

49%
Avant

Après

Avant Après Avant Après

Avant

Après

* Parts de logements produits entre 2015 et 2021 selon leur matérialité sur le terrain

44 % des logements réalisés se sont fait avec artificialisation des sols

Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?8 /

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Quant à la production des logements et les impacts sur le foncier  dans l’Eurométropole
44 % des logements réalisées se sont fait avec artificialisation des sols :

-   21 %  été réalisés sur des espaces agricoles et naturels :-
23% sur des espaces non bâti en ville : -
49%. ont été réalisés par démolition-reconstruction  
et seulement 7% se font par la réutilisation de l’existant, comme par exemple la réutilisation d’une 
    ancienne grange en habitat.




…mais un risque de diminution des espaces verts privatifs 
nécessaires aux ilots de fraicheurs urbains

-7 ha / an

Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?9 /

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
…mais il existe un risque  de diminution des espaces verts privatifs nécessaires pour maintenir des ilots de fraicheurs urbains et des espaces qui sont favorable à la biodiversité.
les espaces verts privatifs sur l’Eurométropole comptent - 7ha / an sur ce territoire





Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?10 /

Pourquoi on se tourne vers les zones 
pavillonaires pour une densification ?
 

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Après ce premier état de lieux on  souhaite donner quelques éléments de réponse sur la question :
 
 Pourquoi on se tourne vers les zones pavillonaires pour une densification ?



Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?11 /

Les zones des tissus hétérogènes dans le faubourg très sollicités 
pour la production des logements:

31 % des logements produits pour 22% de la surface bâtie 
résidentielle de l’EMS

Rue Perle, Schiltigheim Route des Romains, Koenigshoffen

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
 Quelques chiffres sur des tissus urbains qui produisent beaucoup de logements… 

 Ce sont d’abord les zones de tissus hétérogènes dans les faubourgs : 
31 % des logements produits pour 22% de surface bâti résidentiel de l’EMS.
Juste à titre exemple : parfois c’est le long des routes principales comme le long de la route des Romains à Königshoffen, parfois c’est aussi plus dans le tissu voisin de ces artères comme la rue Perle à Schiltigheim. 



Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?12 /

L’axe des Deux Rives et d’autres grandes emprises de 
projet  en voie de disparition:

40,2 % des logements produits pour 14,5% de la 
surface bâtie résidentielle de l’EMS

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Et puis la production de logements se fait également sur des grandes emprises de projet, des surfaces qui ont basculé des activités économiques à une fonction d’habitat comme l’axe des deux Rives et autres secteurs qui sont aujourd’hui en voie de disparition. Il y a de moins en moins de surfaces de renouvellement urbain.
40% des logements réalisés sur la totalité des logements sur une superficie de seulement 14, 5%.




Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?13 /

Les zones pavillonnaires de type lotissement contribuent très 
faiblement à l’offre en nouveaux logements: 
3 % des logements produits pour 25% de la surface bâtie 
résidentielle dans l’EMS

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Pour revenir aux zones pavillonnaires type lotissement elles contribuent quant à elles  très faiblement à la production des logements sur l’EMS. Uniquement 3% de logements produits à l’Eurométropole  sur une superficie de 25% de la surface bâtie résidentielle



Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?14 /

Comment se fait aujourd’hui la 
densification dans le tissu pavillonnaire  ?
 

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
 On passe maintenant du quantitatif au qualitatif avec quelques exemples qui illustrent 
la densification aujourd’hui dans le tissu pavillonnaire 



Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?15 /

Réutilisation des volumes existantes

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Dans des cas rares ça se fait par la réutilisation des volumes existants, c’est à dire d’ajouter dans les mêmes volumes des appartements, ce qu’on voit ici par une entrée séparé qui désert le premier étage.



Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?16 /

Extensions limitées au sol des volumes existantes

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Et puis ça se fait aussi par des extensions limitées au sol des volumes existants, comme ici 
ou on a ajouté une partie pour faire d’une maison individuelle, deux maisons accolées. 




Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?17 /

Rehaussement des volumes existants
(emprise bâti équivalent)

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Cela se fait également par un rehaussement des volumes existants avec une emprise bâti au sol équivalent, soit pour construire des petits collectifs, soit pour gagner en surface pour des maisons individuelles



Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?18 /

Rehaussement des volumes existants
(emprise bâti équivalent)



Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?19 /

Quel(s) équilibre(s) entre le bâti et les « espaces de respiration » ? 

Production de 12 logements intermédiaires (35 ares)

AprèsAvant

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
La densification est bien mais jusqu’à quel point ?
Ici on voit une urbanisation en cœur d’ilot, une opération de 12 logements intermédiaires 
qui fait disparaitre entièrement un cœur d’ilot vert avec une très forte imperméabilisation du sol.
Quel(s) équilibre(s) entre le bâti et les « espaces de respiration » ? 




Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?20 /

 Très peu de progrès dans l’évolution des secteurs 
pavillonnaires:

 un besoin d’accompagnement / d’ingénierie

 Un besoin d’encadrement de la densification pour préserver 
     les atouts en terme de cadre de vie et de niveau
     d’artificialisation
 



Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?21 /

Le tissu pavillonnaire, une nouvelle ressource 
mais à quelles conditions  ?
 



La densification du pavillonnaire à la croisée des 
intérêts

Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?22 /

Pouvoir vieillir dans son quartier
Répondre à l’évolution des modes de vie: 
séparations, décohabitation….
Pérenniser et développer services et 
commerces
Faciliter l’amélioration de l’accessibilité 
en transport en commun

Préserver les terres agricoles, 
naturelles et forestières

Répondre aux besoins des habitants
Diversifier et augmenter l’offre 
résidentielle pour faciliter les 
recrutements des entreprises et 
services
Préserver les services publics

Besoins locaux 
des habitants

(quartier) 

Densification 
du 

pavillonnaire

Besoins locaux des 
territoires

(commune, 
intercommunalité) 

Besoins pour le 
climat, la 

biodiversité, 
l’alimentation

(la terre)

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Et on part du constat que la densification du pavillonnaire est à la croisée des intérêts:
A l’échelle du quartier on relève des besoins  des habitants :
-	Pouvoir vieillir dans son quartier
-	Répondre à l’évolution des modes de vie: séparations, �                        décohabitation….
-	Pérenniser et développer services et commerces
-	Faciliter  l’accessibilité en transport en commun

A l’échelle de la commune il existe des besoins locaux des territoires :
-        La commune cherche à répondre aux besoins des habitants 
-          il s’agit là de diversifier et augmenter l’offre résidentielle pour faciliter les recrutements des 
           entreprises et services
-         Préserver les services publics
Les besoins pour le climat  et la biodiversité à l’échelle de la terre
-	Préserver les terres agricoles, naturelles et forestières




• Evolution(s) 
potentielle(s) de 
la loi ( PLU)

• Acceptabilité 
sociale des projets 
de densification

• Foncier
• Environnement
• Mobilité
• Economie
• Habitat
• Planification

•  Rôle des élus 

Politique Urbanisme

JuridiqueLa place 
du citoyen
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Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?

La densification du pavillonnaire à la croisée des 
thématiques



Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?24 /

Une évaluation du potentiel morphologique de la commune :
le tissu bâti existant peut-il supporter de nouvelles constructions ?

Une évaluation du potentiel sociologique de la commune : les propriétaires actuels sont-
ils disposés à accueillir de nouveaux habitants et à voir leur patrimoine évoluer ? 

Conditions préalables

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation

Cette démarche pose deux questions préalables qui sont fondamentales :
-	le tissu bâti existant peut-il supporter de nouvelles constructions ?
donc il faut une évaluation du potentiel morphologique de la commune

-	les propriétaires actuels sont-ils disposés à accueillir de nouveaux habitants et à voir leur patrimoine évoluer ?
-	ce qui revient à une évaluation du potentiel sociologique de la commune




Comment densifier tout en préservant les espaces verts ?

Quel(s) choix politique de la densification face à la pression électorale ?

Comment mieux encadrer les évolutions ?

Quel(s) récit (s) pour ces (le) territoire(s) ?

Comment faire adhérer les habitants à la démarche ?

La bonne densité ?... C’est laquelle ?

Quelle plus-value pour les nouveaux logements ?

Changement de modèle, 
changement de modes de vie?

Quel besoin des habitants déjà présents ? 
La présence des espaces verts, d’équipements adaptés ? 

Comment densifier pour éviter la promiscuité ? 

Quels besoins en nouveaux logements ? 

25 /Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?

Questions émergeantes
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Les notes et actualités de l’urbanisme sont consultables
sur le site de l’ADEUS www.adeus.org 



Sujet sensible: élu / habitant

Attachement à un espace vert individuel  

L’individualisation de la société

La recherche d’un cadre de vie apaisée

Modèle de vie ancré et valorisé dans l’imaginaire collectif

Personnalisation de son « chez soi »

27 /Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?

Des freins dans la transformation des espaces pavillonnaires 



Démarche ADEUS en cours
Démarche expérimentale avec une commune de l’Eurométropole avec le soutien de  la DREAL
 

Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?28 /

Travail sur un espace précis pour construire des scénarios d’évolutions 
possibles de cet espace pavillonnaire

Montrer différents potentiels d’évolutions futures des tissus pavillonnaires 
retenus par le biais de scénarios contrastés

Apport de quelques exemples concrets avec des insertions de projet (plan 
masse et perspectives)

Implication et contribution de différents acteurs de terrain engagés dans la 
production de l’habitat afin de tester et d’évaluer la faisabilité des scénarios 
proposés 

Identification collective des conditions de faisabilité et des leviers possibles 
d’action (adaptation de la réglementation, incitations, facilitation, mobilisation 
de foncières…) 

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Po
 dans les futurs pLU des collectivités avec les quesl ont ravailleur aller plus loin ….Avec d’autres partenaires



Evolution dans leur besoin résidentiel en lien avec l’avancée dans le parcours de 
vie telle que la décohabitation des enfants 

L’optimisation des finances et du patrimoine par exemple en prévision de 
la retraite

L’objectif de revenus à court terme, moyen et long terme (compléments 
de revenus, opération immobilière, constitution d’un patrimoine)

Amélioration du cadre de vie

Adaptation du logement

Source : étude Iudo 

29 /Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?

Un levier : les motivations des habitants sur place 



Le pavillonaire, une nouvelle ressource ?30 /

Zones PLU Surface 
totale de 
la zone

Pourcentage de 
la surface de la 
zone par 
l’ensemble des 
zones habitat

Pourcentage 
total
des logements 
créés 

Ratio logements 
crées / ha

Centres anciens des 
communes

637,3 9,9 6,4 1,8

Cœur historique de 
Strasbourg

354,3 5,5 3,2 3,6

Faubourg, axes 
structurants et tissus 
hétérogènes

1432,3 22,2 31,2 3,9

Pavillons sur parcellaire 
homogène ( lotissements)

1671,9 25,9 3,0 0,3

Pavillons sur parcellaire 
hétérogène ( non remanié)

947,8 14,7 9,1 1,7

Petits collectifs 482,2 7,5 7,0 2,6
Axe des deux Rives 205,8 3,2 18,7 16,3
Grands ensembles et 
grandes emprises de 
projets

720,5 11,2 21,5 5,3

TOTAL 6452,2 100 100



Le partage de l’espace 
et la concurrence des 
usages du sol…

Le pavillonnaire, une 
nouvelle ressource ?31 /

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation

Alors qu’avec la loi ZAN le sol devient une ressource  rare qui doit être partagé entre différentes fonctions :
On a besoin du sol 
-	pour conserver des espaces naturels afin de donner une place à la biodiversité et le captage de carbone  
-	pour des espaces perméables pour laisser infiltrer des eaux pluviales
-	pour des ilots de fraicheurs et de respiration
-	pour des terres cultivées afin de couvrir les besoins alimentaires

-	mais également pour des besoins de logements accrus, des activités, des services loisirs et infrastructures  qui sont générés par une croissance démographique et l’évolution des ménages 



Conférence Envirobat
12 septembre 2024

Benjamin Aubry, président / co-fondateur – iudo
Comment mener un projet de densification d'un quartier 

pavillonnaire

22

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
(manière de travailler ensemble, s'échanger des collaborateurs et outils avec d'autres agences, contact utilisateur et MOA..)?
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La transformation 
du pavillonnaire 

Une solution d’avenir 

pour les villes et les citoyens

Intervention Benjamin AUBRY

Président - Cofondateur de iudo

Journées de l’architecture

Envirobat Grand Est & ADEUS

Strasbourg

Jeudi 17 octobre 2024
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L'intensification du pavillonnaire - Grand Paris Aménagement 1030/10/2023

Interstice pavillonnaire

Micro-collectif & services Rénovation / division

Surélévation + 1 logement

Réaménagement qualitatif : pistes cyclables, plateau, plantation

1. 
Le pavillonnaire 
face au défi 
du ZAN et des 
transitions 
démographiques

2. 
Les atouts du 
pavillonnaires : un 
tissu évolutif 

3. 
Intervenir dans 
le pavillonnaire : 
des modèles à (ré)
inventer

4. 
Le petit 
propriétaire : 
acteur clé de la 
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douce

5. 
Enjeux & défis 
d’une densification 
douce réussie
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Micro-coworking

SARL

Location €

Extension+ 2 logements

SCI Familiale

Achat - Revente€

Construction neuve

+ 97 m2 + Terrain 105m2

Click&collect

Indivision

Achat - exploitation€

Extension

+ 45 m2

Coliving

Monopropriétaire

Location meublée€

Rénovation + surélévation

+ 115 m2

+ 85 m2

� +ro+os �e i0�o
�réé en 534:, iudo est un 
projet entrepreneurial dédié 
à la transformation des 
quartiers pavillonnaires et 
petites copropriétés. 
�on activité repose sur 6 
p)les :

Applications & data

AMO Transformation / densification

Etudes pré-opérationnelles & prospectives
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La révolution 

ZAN
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La loi ZAN ouvre une nouvelle 
ère de l’aménagement, de 
la fabrique de la ville et de 
l’immobilier en recentrant le 
développement urbain sur le 
foncier déjà artificialisé.

Objectif réduction de 
l’artificialisation :

→ 50% à horizon 2031.
→ 100% à horizon 2050.

Zéro artificialisation nette
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GZéro artificialisation netteH

Nomenclature des espaces 
artificialisés > non artificialisés.

�écret du 59 novembre 5356

A retenir :

Pour être considéré comme 
“non artificialisée”, une surface à 
usage résidentiel couverte par une 
végétation herbacée doit faire au 
minimum 2500m2 et comprendre 
au moins 25% de couvert végétal 
arboré.

→ ĘǸ ̻˓΃̻Ǹrʹ ɒɤͣ ˃Ǹrɒinͣ 
pavillonnaires sont donc 
considérés comme artificialisés.

Nomenclature des espaces artificialisés / 

non artificialisés.

Décret du 27 novembre 2023 applicable à 

compter de 2031.

 ƙo΃ʹɤͣ ˓ɤͣ surfaces ڰ
résidentielles <2500m2 

sont considérées comme 

artificialisées

 Ęɤͣ surfaces résidentielles ڰ
>2500m2 avec moins de 
25% d’arbres sont également 

considérées comme 

artificialisées
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TISSU RURAL

�2ercice �e (ise en a++lication �e la no(enclat0re Z�� 
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TISSU RURAL Surface totale : 425 000 m² Surface artificialisée : 31 % Surface non-artificialisée : 69 %

�2ercice �e (ise en a++lication �e la no(enclat0re Z�� 
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TISSU PÉRI-
URBAIN

�2ercice �e (ise en a++lication �e la no(enclat0re Z�� 
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TISSU PÉRI-
URBAIN Surface totale : 425 000 m² Surface artificialisée : 59 % Surface non-artificialisée : 41 %

�2ercice �e (ise en a++lication �e la no(enclat0re Z�� 
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TISSU URBAIN

�2ercice �e (ise en a++lication �e la no(enclat0re Z�� 
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TISSU URBAIN Surface totale : 425 000 m² Surface artificialisée : 87 % Surface non-artificialisée : 23 %

�2ercice �e (ise en a++lication �e la no(enclat0re Z�� 
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Z�� 
I

�ensification 
�es es+aces �é&� 

0r�anisés
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�o((ent �ensifier face a0 Z�� >
Des strat��ies diversi�i�es "our un meilleur usa�e du �on�ier d��� ��ti

�tlas �es fonciers 
in1isi�les
Մ_αʹrǸiʹԼ 

Auteurs <

elva5
au�in 
ar��ite�tes: �r�anID: 
�uam �onseil

Etude r�alis�e dans le 
�adre des 
? �erritoires Pilotes 
de 
o�ri�t� �on�i�re 
@ "ort�e "ar �rand 
Poitiers �ommunaut� 
ur�aine en 2022 et 
2023: ave� l’a""ui de 
l’Eta�lissement Pu�li� 
�on�ier de �ouvelle 
�́uitaine (_P�ī�) et de 
la 
o�i�t� d’E#ui"ement 
du �rand Poitiers (S_P)ռ

Réinvestir le 
FONCIER VACANT

Mieux se partager le 
FONCIER SOUS-OCCUPÉ

Les grandes friches

Les tissus 
pavillonnaires

Les petites dents 
creuses en ville

Les petites friches 
en ville

Les tissus de 
logements collectifs

Les tissus d’activités

Les tissus mixtes

p.16 p.22 & 24

p.30 & 32

p.26

p.28

p.18

p.20

MOBILISER LE FONCIER
pour construire sans artificialiser

Réinvestir le 
BÂTI VACANT

Mieux se partager le 
BÂTI SOUS-OCCUPÉ

Les locaux d’activités 
vacants

Les commerces vacants...

Les logements 
sous-occupés

Le patrimoine public 
sous-occupé

Les bureaux sous-occupés, 
les commerces sous-occupés ... 

Les bureaux vacants

Les logements vacants p.6 p.12

p.8 p.14

p.10

MOBILISER LE BÂTI 
pour intensifier sans construire
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�e ,0oi est co(+osé le foncier >
Données MOS 2021 - Institut Paris Région
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PART ENTRE LE FONCIER 
COLLECTIF ET INDIVIDUEL DANS LE 
FONCIER AFFEECTÉ AU LOGEMENT 
ILE-DE-FRANCE

����

����

Foncier individuel
Foncier collectif

De quoi est composé le foncier artificialisé ?
Données Modes d’Occupation des Sols - Institut Paris Region (2021)

27%du stock 
de logements

73% du stock 
de logements se 

concentre sur 21% 
de l’espace

COMPOSITION DES SURFACES 
URBANISÉES EN ILE-DE-FRANCE

3 %
15 %

� %

15 %

����

����

�������#��	���	�
�
�������#����
���

�������
��#	������
�#
�#������
��
���������
�����
�
���
����������
�������
��#	������
�#
�#������
��

197K Ha 118K Ha
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�e +a1illonnaireB 0ne (atrice �e G(icro fonciersH +ri1és 

;6J
	e propriétaires
Ի2Ԗٜ en collectiʅԼ
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�o((ent �ensifier face a0 Z�� >
00B des a�tions �on�ernent le �on�ier "riv� 6 "arti�ulier

�tlas �es fonciers 
in1isi�les
Մ_αʹrǸiʹԼ 

Auteurs <

elva5
au�in 
ar��ite�tes: �r�anID: 
�uam �onseil

Etude r�alis�e dans le 
�adre des 
? �erritoires Pilotes 
de 
o�ri�t� �on�i�re 
@ "ort�e "ar �rand 
Poitiers �ommunaut� 
ur�aine en 2022 et 
2023: ave� l’a""ui de 
l’Eta�lissement Pu�li� 
�on�ier de �ouvelle 
�́uitaine (_P�ī�) et de 
la 
o�i�t� d’E#ui"ement 
du �rand Poitiers (S_P)ռ

Réinvestir le 
FONCIER VACANT

Mieux se partager le 
FONCIER SOUS-OCCUPÉ

Les grandes friches

Les tissus 
pavillonnaires

Les petites dents 
creuses en ville

Les petites friches 
en ville

Les tissus de 
logements collectifs

Les tissus d’activités

Les tissus mixtes

p.16 p.22 & 24

p.30 & 32

p.26

p.28

p.18

p.20

MOBILISER LE FONCIER
pour construire sans artificialiser

Réinvestir le 
BÂTI VACANT

Mieux se partager le 
BÂTI SOUS-OCCUPÉ

Les locaux d’activités 
vacants

Les commerces vacants...

Les logements 
sous-occupés

Le patrimoine public 
sous-occupé

Les bureaux sous-occupés, 
les commerces sous-occupés ... 

Les bureaux vacants

Les logements vacants p.6 p.12

p.8 p.14

p.10

MOBILISER LE BÂTI 
pour intensifier sans construire
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"On a cet objectif 2050 dont il va bien falloir se 
préoccuper avant 2049.

C'est à la fois un objectif de décarbonation, 
limiter l’impact notamment de la ville, donc du 
secteur du bâtiment mais aussi l’adaptation de 
cette ville à la fois aux changements climatiques 
mais aussi à nos changements de modes de 
vie, aux changements démographiques, aux 
évolutions de nos technologies. Cela demande 
de regarder la ville autour de nous, très 
différemment. 

C’est-à-dire d’arrêter de chercher à inventer 
cette fameuse ville du futur mais plutôt de 
travailler sur le futur de la ville qui est déjà, 
autour de nous. Parce que l’on a déjà construit 
80 % de la ville de 2050"

Sylvain Grisot
Urbaniste, fondateur de dixit.net
Auteur de «Manifeste pour un urbanisme 
circulaire»
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�cénario G�ransition 6494H �e lA���
�

	es points clés du scénario 6 
sur l@�a�itat pour décar�oner 
l@�a�itat

՗ RénoΤation ˰assiΤe

8 �volution �raduelle mais 
profonde des modes de vie
 coha�itation plus 
développée et adaptation de 
la taille des lo�ements à celle 
des ména�es!
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�A$a�itat in�i1i�0el est forte(ent (ar,0é +ar la �i(in0tion �e 
la taille �es (éna#es et 0ne so0s@occ0+ation �es lo#e(ents  et 
donc des fonciers! 

Evolution démographique
des propriétaires de maisons

52%

28%

55%

des propriétaires de 
maisons individuelles sont

âgés de plus de 55 ans

des propriétaires de 
maisons individuelles sont

retraités

des maisons individuelles 
sont habitées par

2 personnes ou moins

Evolution démographique
des propriétaires de maisons

52%

28%

55%

des propriétaires de 
maisons individuelles sont

âgés de plus de 55 ans

des propriétaires de 
maisons individuelles sont

retraités

des maisons individuelles 
sont habitées par

2 personnes ou moins

Ƌo΃rɆɤͣ ր Ånͣɤɤ 2020 ՞ Ƌɨriɤ ŶžÅīI2

98J :8J
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L’espace pavillonnaire :

Un tissu qui évolue de manière incrémentale, 
au gré des besoins des habitants et des 
générations qui s’y succèdent.
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« L’espace pavillonnaire 
(...) représente un 
espace qui n’est pas 
saturé d’avance par 
un projet ou par un 
ensemble de fonctions 
prédéterminées. ». »
�icole 	a0(ontB 
	es 
avillonnairesA 5<9;
Etude ps1c�osociolo�i)ue d@un 
mode d@�a�itat
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,407
,41,

�onstructions présentes selon la date du cadastre
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,407
,41,
,411
,413

,414
,470

�onstructions présentes selon la date du cadastre
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,407
,41,
,411
,413

,414
,470
,472
,477

,432

�onstructions présentes selon la date du cadastre
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,407
,41,
,411
,413

,414
,470
,472
,477

,432
,430
,442

�onstructions présentes selon la date du cadastre

Benjamin AUBRY -  iudo - Intervention Journées de l’Architecture - Envirobat Grand Est & ADEUS -17 octobre 2024 - P.27



 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.30

,407
,41,
,411
,413

,414
,470
,472
,477

,432
,430
,442
,447

2002

�onstructions présentes selon la date du cadastre

Benjamin AUBRY -  iudo - Intervention Journées de l’Architecture - Envirobat Grand Est & ADEUS -17 octobre 2024 - P.28



 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.3,

,407
,41,
,411
,413

,414
,470
,472
,477

,432
,430
,442
,447

2002
2007
20,2

�onstructions présentes selon la date du cadastre

Benjamin AUBRY -  iudo - Intervention Journées de l’Architecture - Envirobat Grand Est & ADEUS -17 octobre 2024 - P.29



 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.32

,407
,41,
,411
,413

,414
,470
,472
,477

,432
,430
,442
,447

2002
2007
20,2
20,7

2022

�onstructions présentes selon la date du cadastre

Benjamin AUBRY -  iudo - Intervention Journées de l’Architecture - Envirobat Grand Est & ADEUS -17 octobre 2024 - P.30



 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.33

�es str0ct0res fonci�res relati1e(ent si(ilaires a02 1illes +ré@
in�0strielles

�0artier �e �o0r�ain
�aris 5<e

�0artier +a1illonnaire 
à Palaiseau (91)

Z�� 
�are �e 
ass3@

�alaisea0

Benjamin AUBRY -  iudo - Intervention Journées de l’Architecture - Envirobat Grand Est & ADEUS -17 octobre 2024 - P.31



 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.34

�ille +arcellaire I 1ille Gor#ani,0eH et +l0s résiliente >

Z�� = �
��� ����
�
��
Իi˰Ǹʊɤ տ ǭ�I ɒ΃ ̻˓ǸʹɤǸ΃ ɒɤ Ƌ�IĘ�ǕԼ

՗ ƙɤnnɤ˰ɤnʹͣ ʅonɆiɤrͣ rɨͣɤrΤɨͣ Ǹ΃α 
grands acteurs immobiliers
@ �ille difficilement évolutive sur le mo2en 
et long terme
@ �apacité d’appropriation limitée
@ �ille construite Dà c)téD
@ ��timents monogénérationnels
@ 
isque dCobsolescence

�
��� ��������
��B ����
�� 
�
����
�
�
Մimage ր ŶǸriͣՅ

@ 
ultifoncier 
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enouvellement urbain facilité
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E)em"le du Lotissement du ���teau 
Rouge ȍ Paris 1Ԙe (1Ԙ20-1ԙ00)

	es lotissements de 5:<4 � 5;84

-> Pour en savoir plus, voir conférences de Pierre Pinon, architecte 
historien, Cité de l’architecture - Mars 2018 (disponible sur Youtube)

�es caractéristi)ues communes avec les lotissements )ui ont 
constitués 
aris G un renouvellement pro�ressifA � la parcelleA dans le 
temps lon�

Les lotissements de 1790 à 1850

Voie de lotissement

1 000  m500  m200  m0

Carte établie par Michel Huard
2013
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Intervenir dans le pavillonnaire existant : 

Des modèles à (ré)inventer
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Au sens où nous l'entendons aujourd'hui, le 
promoteur est un personnage récent du monde 
immobilier. Son apparition, entre les deux 
grandes guerres, résulte du profond déséquilibre 
entre l'offre et la demande de logements créé 
par les destructions de la guerre de 1914-1918 
et des besoins nouveaux liés à la croissance 
urbaine. Mais ce n'est qu'après la seconde 
guerre mondiale que le promoteur privé devient 
un personnage incontournable du secteur 
immobilier.

Historique de la FPI
Source : site de la Fédération des promoteurs 
immobiliers - fpifrance.fr
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Une culture des «grands projets» d’aménagement...reposant sur de 
grandes emprises foncières...
La promotion immobilière moderne : la montée en puissance d’un 
appareil industriel et financier apte à produire des grands projets
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financier apte à réaliser ces grands projets.
La promotion immobilière moderne : la montée en puissance d’un 
appareil industriel et financier apte à produire des grands projets
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Un modèle de production qui repose sur de grandes emprises 
foncières disponibles
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Un modèle de production qui repose sur de grandes emprises 
foncières disponibles
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Un modèle de production qui repose sur de grandes emprises 
foncières disponibles
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2021 1949

Un modèle de production qui repose sur de grandes emprises 
foncières disponibles...
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La promotion immobilière : un modèle peu adapté pour agir dans les 
tissus pavillonnaires
La promotion immobilière : un modèle de production peu adapté 
pour agir sur les tissus pavillonnaires et le micro-foncier
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La promotion immobilière : un modèle peu adapté pour agir dans les 
tissus pavillonnaires
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La promotion immobilière : un modèle peu adapté pour agir dans les 
tissus pavillonnaires
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La promotion immobilière : un modèle peu adapté pour agir dans le 
pavillonnaire existant
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�e no(�re0ses n0ances �e �ensification

 iudo - Présentation HMO - 19 juin 2023 - ENSA-Paris Malaquais - iudo.co - contact : iudo@iudo.co - P.45

STUDIO DE JARDIN

ETAT INITIAL

INTENSIFICATION INTERNE SANS 
DIVISION EN LOTS SÉPARÉS

DIVISION INTERNE AVEC DIVISION 
EN LOTS SÉPARÉS

CHANGEMENT D’USAGE SURÉLÉVATION EXTENSION

CONSTRUCTION NOUVELLE SANS 
DIVISION FONCIÈRE

DIVISION EN DRAPEAU DIVISION LATÉRALE / DENT CREUSE

DÉMOLITION COMPLÈTE AVEC 
DÉMEMBREMENT / LOTISSEMENT 

DÉMOLITION COMPLÈTE SANS 
REMEMBREMENT 

DÉMOLITION COMPLÈTE AVEC 
REMEMBREMENT 

DE L’INTENSIFICATION 
D’USAGE SANS MODIFICATION 

DES FORMES URBAINES

A LA DENSIFICATION FORTE 
AVEC MODIFICATION DES 

FORMES URBAINES
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Et si la somme des initatives 
des petits propriétaires était une partie 

de la solution pour faire 
la ville durable et désirable ?

Le petit propriétaire : 

Un acteur clé pour faire évoluer le pavillonnaire
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�es �énéfices �e la �ensification �o0ce +o0r 0n +ro+riétaire
Ŷrɨ̻Ǹrɤr ˓ժǸΤɤnirջ rɨnoΤɤr ͣon ˓oʊɤ˰ɤnʹջ rɤΤǸ˓oriͣɤr ͣon ̻Ǹʹri˰oinɤ...

€

�tiliser son capital foncier comme effet 
de levier

L’absence de c arge foncière permet 
΃nɤ ɨɆono˰iɤ ɒɤ 20 à ԗ0% Ɇo˰̻Ǹrɨ à 
l’investissement dans un bien équivalent 
à secteur comparable.

�inancer la rénovation éner�éti)ue, 
repenser son logement à ses besoins.

Anticiper ses vieu0 #ours en adaptant 
son logement, ne pas vivre seul.

�ompléter ses revenus par la location 
ou la vente en EfluidifiantF son capital 
immobilier

Au�menter la valeur de son patrimoine, 
anticiper sa transmission
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Les multiples possibilités d’évolution d’une maison

Scénario #1
Gain de surface  45 m²

Projet  1 logement

Prix projet TTC 166 500 €

Valeur marché 847 500 €

Valeur ajoutée  247 500€

Gain de valeur / valeur d’origine 141 %

Revenus de la vente 0 €

Revenus locatifs nets 1 080 € / mois

Mensualités d’emprunt* 1 388 € / mois

Effort d’épargne mensuel 308 € / mois

Coût total effort d’épargne 28 365 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 10 000 € ; TAEG  1,15 %

ANNUITÉS D’EMPRUNT À PARTIR D’UN CAPITAL - SC01

Montant du capital 166 500 €

Apport 10 000 €

CAPITAL EMPRUNTÉ 156 500 €

Durée de l’emprunt 10 ans

TAEG 1,15 %

Annuités d’emprunt 16 657 €

Mensualités 1 388 € / mois

Tableau 2

1,42 % Loyer brut annuel Annuités 
d’emprunt

Total1,42 %

Scénario #2
Gain de surface  104 m²

Projet 2 logements

Prix projet TTC 364 000 €

Valeur marché 1 172 000 €

Valeur ajoutée  572 000€

Gain de valeur / valeur d’origine 195 %

Revenus de la vente 0 €

Revenus locatifs nets 2 392 € / mois

Mensualités d’emprunt* 3 140 € / mois

Effort d’épargne mensuel 748 € / mois

Coût total effort d’épargne 70 680 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 10 000 € ; TAEG  1,15 %

ANNUITÉS D’EMPRUNT À PARTIR D’UN CAPITAL- SC02

Montant du capital 364 000 €

Apport 10 000 €

CAPITAL EMPRUNTÉ 354 000 €

Durée de l’emprunt 10 ans

TAEG 1,15 %

Annuités d’emprunt 37 677 €

Mensualités 3 140 € / mois

Tableau 2-1

Scénario #3
Gain de surface  223 m²

Projet  3 logement

Prix projet TTC 747 050 €

Valeur marché 1 826 500 €

Valeur ajoutée  1 226 500€

Gain de valeur / valeur d’origine 304 %

Revenus de la vente (30% du projet) 377 000 €

Revenus locatifs nets 3 634 € / mois

Mensualités d’emprunt* 3 193 € / mois

Effort d’épargne mensuel 441 € / mois

Coût total effort d’épargne 0 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 387 000 € dont 377 000 € en 
remboursement anticipé issu de la vente ; TAEG  1,15 %

ANNUITÉS D’EMPRUNT À PARTIR D’UN CAPITAL- SC02-1

Montant du capital 

Apport

CAPITAL EMPRUNTÉ

Durée de l’emprunt

TAEG

Annuités d’emprunt

Mensualités 

Tableau 2-1-1

1,42 % Loyer brut annuel1,42 %
1
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Le capital foncier comme levier de financement

Scénario #1
Gain de surface  45 m²

Projet  1 logement

Prix projet TTC 166 500 €

Valeur marché 847 500 €

Valeur ajoutée  247 500€
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Effort d’épargne mensuel 308 € / mois

Coût total effort d’épargne 28 365 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 10 000 € ; TAEG  1,15 %
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Mensualités 1 388 € / mois

Tableau 2

1,42 % Loyer brut annuel Annuités 
d’emprunt

Total1,42 %

Scénario #2
Gain de surface  104 m²

Projet 2 logements

Prix projet TTC 364 000 €

Valeur marché 1 172 000 €

Valeur ajoutée  572 000€

Gain de valeur / valeur d’origine 195 %

Revenus de la vente 0 €

Revenus locatifs nets 2 392 € / mois

Mensualités d’emprunt* 3 140 € / mois

Effort d’épargne mensuel 748 € / mois

Coût total effort d’épargne 70 680 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 10 000 € ; TAEG  1,15 %

ANNUITÉS D’EMPRUNT À PARTIR D’UN CAPITAL- SC02

Montant du capital 364 000 €

Apport 10 000 €

CAPITAL EMPRUNTÉ 354 000 €

Durée de l’emprunt 10 ans

TAEG 1,15 %

Annuités d’emprunt 37 677 €

Mensualités 3 140 € / mois

Tableau 2-1

Scénario #3
Gain de surface  223 m²

Projet  3 logement

Prix projet TTC 747 050 €

Valeur marché 1 826 500 €

Valeur ajoutée  1 226 500€

Gain de valeur / valeur d’origine 304 %

Revenus de la vente (30% du projet) 377 000 €

Revenus locatifs nets 3 634 € / mois

Mensualités d’emprunt* 3 193 € / mois

Effort d’épargne mensuel 441 € / mois

Coût total effort d’épargne 0 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 387 000 € dont 377 000 € en 
remboursement anticipé issu de la vente ; TAEG  1,15 %

ANNUITÉS D’EMPRUNT À PARTIR D’UN CAPITAL- SC02-1

Montant du capital 

Apport

CAPITAL EMPRUNTÉ

Durée de l’emprunt

TAEG

Annuités d’emprunt

Mensualités 

Tableau 2-1-1

1,42 % Loyer brut annuel1,42 %
1

Scénario #1
Gain de surface  45 m²

Projet  1 logement

Prix projet TTC 166 500 €

Valeur marché 847 500 €

Valeur ajoutée  247 500€

Gain de valeur / valeur d’origine 141 %

Revenus de la vente 0 €

Revenus locatifs nets 1 080 € / mois

Mensualités d’emprunt* 1 388 € / mois

Effort d’épargne mensuel 308 € / mois

Coût total effort d’épargne 28 365 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 10 000 € ; TAEG  1,15 %

ANNUITÉS D’EMPRUNT À PARTIR D’UN CAPITAL - SC01

Montant du capital 166 500 €

Apport 10 000 €

CAPITAL EMPRUNTÉ 156 500 €

Durée de l’emprunt 10 ans

TAEG 1,15 %

Annuités d’emprunt 16 657 €

Mensualités 1 388 € / mois

Tableau 2

1,42 % Loyer brut annuel Annuités 
d’emprunt

Total1,42 %

Scénario #2
Gain de surface  104 m²

Projet 2 logements

Prix projet TTC 364 000 €

Valeur marché 1 172 000 €

Valeur ajoutée  572 000€

Gain de valeur / valeur d’origine 195 %

Revenus de la vente 0 €

Revenus locatifs nets 2 392 € / mois

Mensualités d’emprunt* 3 140 € / mois

Effort d’épargne mensuel 748 € / mois

Coût total effort d’épargne 70 680 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 10 000 € ; TAEG  1,15 %

ANNUITÉS D’EMPRUNT À PARTIR D’UN CAPITAL- SC02

Montant du capital 364 000 €

Apport 10 000 €

CAPITAL EMPRUNTÉ 354 000 €

Durée de l’emprunt 10 ans

TAEG 1,15 %

Annuités d’emprunt 37 677 €

Mensualités 3 140 € / mois

Tableau 2-1

Scénario #3
Gain de surface  223 m²

Projet  3 logement

Prix projet TTC 747 050 €

Valeur marché 1 826 500 €

Valeur ajoutée  1 226 500€

Gain de valeur / valeur d’origine 304 %

Revenus de la vente (30% du projet) 377 000 €

Revenus locatifs nets 3 634 € / mois

Mensualités d’emprunt* 3 193 € / mois

Effort d’épargne mensuel 441 € / mois

Coût total effort d’épargne 0 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 387 000 € dont 377 000 € en 
remboursement anticipé issu de la vente ; TAEG  1,15 %

ANNUITÉS D’EMPRUNT À PARTIR D’UN CAPITAL- SC02-1

Montant du capital 

Apport

CAPITAL EMPRUNTÉ

Durée de l’emprunt

TAEG

Annuités d’emprunt

Mensualités 

Tableau 2-1-1

1,42 % Loyer brut annuel1,42 %
1

Scénario #1
Gain de surface  45 m²

Projet  1 logement

Prix projet TTC 166 500 €

Valeur marché 847 500 €

Valeur ajoutée  247 500€

Gain de valeur / valeur d’origine 141 %

Revenus de la vente 0 €

Revenus locatifs nets 1 080 € / mois

Mensualités d’emprunt* 1 388 € / mois

Effort d’épargne mensuel 308 € / mois

Coût total effort d’épargne 28 365 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 10 000 € ; TAEG  1,15 %

ANNUITÉS D’EMPRUNT À PARTIR D’UN CAPITAL - SC01

Montant du capital 166 500 €

Apport 10 000 €

CAPITAL EMPRUNTÉ 156 500 €

Durée de l’emprunt 10 ans

TAEG 1,15 %

Annuités d’emprunt 16 657 €

Mensualités 1 388 € / mois

Tableau 2

1,42 % Loyer brut annuel Annuités 
d’emprunt

Total1,42 %

Scénario #2
Gain de surface  104 m²

Projet 2 logements

Prix projet TTC 364 000 €

Valeur marché 1 172 000 €

Valeur ajoutée  572 000€

Gain de valeur / valeur d’origine 195 %

Revenus de la vente 0 €

Revenus locatifs nets 2 392 € / mois

Mensualités d’emprunt* 3 140 € / mois

Effort d’épargne mensuel 748 € / mois

Coût total effort d’épargne 70 680 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 10 000 € ; TAEG  1,15 %

ANNUITÉS D’EMPRUNT À PARTIR D’UN CAPITAL- SC02

Montant du capital 364 000 €

Apport 10 000 €

CAPITAL EMPRUNTÉ 354 000 €

Durée de l’emprunt 10 ans

TAEG 1,15 %

Annuités d’emprunt 37 677 €

Mensualités 3 140 € / mois

Tableau 2-1

Scénario #3
Gain de surface  223 m²

Projet  3 logement

Prix projet TTC 747 050 €

Valeur marché 1 826 500 €

Valeur ajoutée  1 226 500€

Gain de valeur / valeur d’origine 304 %

Revenus de la vente (30% du projet) 377 000 €

Revenus locatifs nets 3 634 € / mois

Mensualités d’emprunt* 3 193 € / mois

Effort d’épargne mensuel 441 € / mois

Coût total effort d’épargne 0 €
Emprunt sur 10 ans avec apport de 387 000 € dont 377 000 € en 
remboursement anticipé issu de la vente ; TAEG  1,15 %

ANNUITÉS D’EMPRUNT À PARTIR D’UN CAPITAL- SC02-1

Montant du capital 

Apport

CAPITAL EMPRUNTÉ

Durée de l’emprunt

TAEG

Annuités d’emprunt

Mensualités 

Tableau 2-1-1

1,42 % Loyer brut annuel1,42 %
1



 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.4,

�es �énéfices �e la �ensification �o0ce +o0r la collecti1ité
�n renouvellement urbain progressif, issu des initiatives  abitantes

�onserver lCidentité des quartiers 
ɤαiͣʹǸnʹͣ ʹo΃ʹ ɤn ̻ɤr˰ɤʹʹǸnʹ ΃n 
renouvellement ur�ain raisonné

O�#ectif 2éro artificialisation nette
Limiter lCétalement urbain par la 
rɨʊɨnɨrǸʹion ɒɤͣ ʹiͣͣ΃ͣ ɤαiͣʹǸnʹͣ

�timuler et diversifier l@offre de 
lo�ements ̻o΃r ΃nɤ ʊrǸnɒɤ ˰iαiʹɨ 
locale sans tabula rasa.

�outenir la rénovation éner�éti)ue du 
parc privé par la densification ma#trisée.

�aire des �a�itants des acteurs � part 
enti�re, responsables et impliqués dans 
le futur de leur ville

 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.42

�es �énéfices �e la �ensification �o0ce +o0r lAinter!t #énéral

Accueillir de nouveau0 �a�itants 
dans des tissus souvent rec�erc�és 
et dé#� é)uipés Իro΃ʹɤͣջ rɨͣɤǸ΃αջ 
ɨ́΃i̻ɤ˰ɤnʹͣ...Լ

�nciter � un meilleur parta�e des 
ressources fonci�res et immo�ili�res, 
notamment entre les générations.

 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.42

�es �énéfices �e la �ensification �o0ce +o0r lAinter!t #énéral

Accueillir de nouveau0 �a�itants 
dans des tissus souvent rec�erc�és 
et dé#� é)uipés Իro΃ʹɤͣջ rɨͣɤǸ΃αջ 
ɨ́΃i̻ɤ˰ɤnʹͣ...Լ

�nciter � un meilleur parta�e des 
ressources fonci�res et immo�ili�res, 
notamment entre les générations.

Benjamin AUBRY -  iudo - Intervention Journées de l’Architecture - Envirobat Grand Est & ADEUS -17 octobre 2024 - P.50



 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.44

�n +otentiel consi�éra�le

5 lo�ement en H 
sur 5I des terrains individuels 
en �rance

֟ 1Ԗ0ռ000 loʊe˰ents 
ȍ 200ռ000 loʊe˰ents
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 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.40

6 e2e(+les 
�e +ro&ets �e �ensification �o0ce a�o0tis

Quelques exemples de projet en densification 
douce 
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 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.47

      �lain = �nnie

ro#et B �énovation & division d@une 
�rande maison en 7 lo�ements
Ęiɤ΃ տ Ęɤͣ Ęi˓Ǹͣ Իԙ3Լ
Arc  : �r1an �onduelle Arc itecture
Amo : iudo

�onte0te

ģɨ˷aʊe ȁʊɨ ͅeʹͅaiʹɨ ڭ
Ṗ̻ͅͅiɨʹaiͅes ̇ɆɆu̻a˷ʹs ɒe̻uis 19ԘԒ ڭ
aɆʔɨs à leuͅ ˰aiṡ˷ eʹ leuͅ ́uaͅʹieͅʹʹ� ڭ
Ԑ e˷ʅa˷ʹs aɒulʹes ̻aͅʹis ɒu ʅ̇ζeͅ ʅa˰ilial ڭ

�esoins / pro�lémati)ues

 ģaiṡ˷ ɒeΤe˷ue ʹ̻̇ͅ ʊͅa˷ɒe ̻̇uͅ leuͅs ڭ
�esoins
 Iʔaͅʊes ɨleΤɨes ԻɆʔauʅʅaʊeջ e˷ʹͅeʹie˷ջ ڭ
����CCC?
İ˰̻lɨ˰e˷ʹ ɒe ͅeΤe˷us ̻̇uͅ la ͅeʹͅaiʹe ڭ
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 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.43


ro#et


o�e o+ératoire D
@ 
énovation lourde
՗ TiΤiͣion inʹɤrnɤ Ի֔ ɒiΤiͣion ɤn ̻ro̻riɨʹɨԼ

�ro#ra((e D
@ 
aison avec jardin
@ �tudio de 65m5 avec terrasse > jardin privé
՗ T΃̻˓ɤα ƙ3 ɒɤ 55˰5 avec terrasse partagée


(+acts D
@ 0m2 artiʅicialisé
@ Rénovation & réemploi
@ ģixité de logements

�énéfices +ro+riétaire D
բ 2ջ5 x ʅois moins cher ́uժun achat é́uivalent 
@ Aaisse des charges Իchauʅʅageջ entretien et TFŶAՅ
@ Complément de revenu

      �lain = �nnie

ro#et B �énovation & division d@une 
�rande maison en 7 lo�ements
Ęiɤ΃ տ Ęɤͣ Ęi˓Ǹͣ Իԙ3Լ
Arc� B Er/an �onduelle Arc�itecture
Amo : iudo

TԒ duplex Ԗ0m2

Maison propriétaires

Studio Ԓ0m2 avec ˃ardin
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 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.0,

      �aroline = �0lien

ro#et B 5 maison H 5 appartement par 
rénovation H surélévation
Ęiɤ΃ տ ģǸ˓Ǹˋoʅʅ Իԙ2Լ
Arc  : �r1an �onduelle Arc itecture
Amo : iudo

�onte0te

→ Io΃̻˓ɤ ͣɤɆonɒoՑǸɆɆɨɒǸnʹ ǸΤɤɆ ɤnʅǸnʹ ȿǸͣՑȁʊɤ
→ �Ɇ́΃iͣiʹion ɒժ΃nɤ ˰Ǹiͣonnɤʹʹɤ ɒɤ ԓ0˰2
→ Ƌo΃hǸiʹǸiʹ ΃n ˃Ǹrɒin
→ ŀȿ˃ɤɆʹiʅ iniʹiǸ˓ ɒɤ rɨǸ˓iͣɤr ɒɤͣ ʹrǸΤǸ΃α 
d’agrandissement

Opportunité

→ Ŷroʅiʹɤr ɒɤͣ ʹrǸΤǸ΃α ɒɤ rɨnoΤǸʹion Ս 
agrandissement pour ajouter un logement
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 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.02

Avant projet

Après projet

T1 bis Ԓ5m2

ģaison avec ˃ardin


ro#et


o�e o+ératoire D
@ 
énovation énergétique performante
@ �urélévation

�ro#ra((e D
@ 
aison de 46;m5

@ Appartement �4bis de 68m5


(+act D
@ 100ٜ des surʅaces de ˃ardin préservées
@ Rénovation perʅormante & biosourcée
@ Tensité parcelle x 2 9 ۄԖ ménages Ս ¡a

�énéfices D
@ Ŷrix du logement en + dans les travaux տ +25ٜ
@ Ԗ5ٜ des mensualités dժemprunt couvertes par les 
revenus locatiʅs

      �aroline = �0lien

ro#et B 5 maison H 5 appartement par 
rénovation H surélévation
Ęiɤ΃ տ ģǸ˓Ǹˋoʅʅ Իԙ2Լ
Arc� B Er/an �onduelle Arc�itecture
Amo : iudo

Benjamin AUBRY -  iudo - Intervention Journées de l’Architecture - Envirobat Grand Est & ADEUS -17 octobre 2024 - P.58



 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.03Benjamin AUBRY -  iudo - Intervention Journées de l’Architecture - Envirobat Grand Est & ADEUS -17 octobre 2024 - P.59
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 iudo - Présentation séminaire ESA - 5 mars 2024 - iudo.co - contact : benjamin.aubry@iudo.co - P.82

Atelier de l’Ourcq : 6 logements participatifs

6 logements 
participatifs en 
autopromotion à 
Romainville 

Programme : 6 logements 
avec espaces communs et 
potager partagé
Processus : construction 
neuve sur un terrain issu 
d’une division parcellaire

Arch/ AMO : Atelier de 
l’Ourcq 

Livraison : 2020

Benjamin AUBRY -  iudo - Intervention Journées de l’Architecture - Envirobat Grand Est & ADEUS -17 octobre 2024 - P.61



Multifamily house

1 ʊrand pavillon pour Ԓ fa˰illes
Ęieu տ Ę�īTƋA_ž� �M Ę_C¡, �lle˰aʊne
Arch : studio RAUCH
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 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.00

�o((ent +asser � lAéc$elle >

�0els en&e02 et ,0els �éfis +o0r 0ne 
�ensification �o0ce ré0ssie >
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 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.01

2ռ ƥn code de 
l@ur�anisme et des 

	� � faire évoluer

@ �n code de l’urbanisme 
à faire évoluer, notamment 
sur les notions de commun 
et de propriété. 

՗ Tɤͣ ʅrɤinͣ ɤαiͣʹǸnʹͣ ɒǸnͣ 
ɒɤͣ ŶĘƥ.

՗ Tɤͣ ɤαʹɤrnǸ˓iʹɨͣ à 
anticiper <mobilité, 
ͣʹǸʹionnɤ˰ɤnʹջ rɨͣɤǸ΃αջ 
ɨ́΃i̻ɤ˰ɤnʹͣ...Լ

1ռ �cco˰paʊner 
et soutenir 
des ma"trises 
d@ouvra�e non 
professionnelles 
constr0isant +o0r 
a0tr0iC

@ �es ma#trises d’ouvrage 
qui nécessitent d’�tre 
accompagnées.

@ �es modalités de 
soutien, de cadrage et de 
financement à structurer.

Ԓռ ƥne fiscalité et 
des participations � 
repenser

@ �ne fiscalité de 
l’aménagement peu 
effective face à la 
densification douce 
ԻʹǸαɤ ɒժǸ˰ɨnǸʊɤ˰ɤnʹԼջ 
à repenser pour une 
meilleure contribution à 
l’intér�t général.

@ �ne fiscalité locative et 
immobilière globalement 
non pensée pour la 
transformation du b�ti 
ɤαiͣʹǸnʹ

7 �éfis +o0r 0ne �ensification �o0ce ré0ssie
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 iudo - Intervention IDHEAL - Les Ateliers de l’Institut - 7 mars 2024 - P.07

Accompagner la 
transformation des 

tissus pavillonnaires
Présentation de la démarche

�aire �e la transfor(ation �0 +a1illonnaire 0n +ro&et 0r�ain
�n nouveau dis"ositi� "ar �rand Paris Am�na�ement

 E)traits de la "r�sentation �rand Paris Am�na�ement en asso�iation ave� iudo et l’�tude ��euvreu) au �orum des "ro�ets ur�ains - �ovem�re 2023
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Etude de potentiel – les formes de la densification douce

L'intensification du pavillonnaire - Grand Paris Aménagement 1030/10/2023

Interstice pavillonnaire

Micro-collectif & services Rénovation / division

Surélévation + 1 logement

Réaménagement qualitatif : pistes cyclables, plateau, plantation

�aire �e la transfor(ation �0 +a1illonnaire 0n +ro&et 0r�ain
�n nouveau dis"ositi� "ar �rand Paris Am�na�ement

 E)traits de la "r�sentation �rand Paris Am�na�ement en asso�iation ave� iudo et l’�tude ��euvreu) au �orum des "ro�ets ur�ains - �ovem�re 2023
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E0emple d@une étude de potentiel iudo sur la commune de ��elles

GOURNAY	SUR	MARNE

GAGNY

Sources	�	Cadastre,		BDTopo,		iudo.
Auteur	:	iudo	2022.

0 100 200	m

		

potentiel	de	densification	horizontale	
(min	20%	d'ES	restante)

		

potentiel	de	surélévation	�H�3m)

potentiel	de	division	du	bâti

dents	creuses	potentielles
(l	�	5m)

parcelles	non	bâties

parcelles	pouvant	muter

continuité	paysagère	à	préserver	

ensembles	bâtis	cohérents

bâtiments	remarquables

gare

Potentiel	d'ensemble
Chelles

�n potentiel 
de H6444 
lo�ements sur 
94�a

�oit 
H 77 l�t / �a

�aire �e la transfor(ation �0 +a1illonnaire 0n +ro&et 0r�ain
�n nouveau dis"ositi� "ar �rand Paris Am�na�ement
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2.2 – Le Secteur de renouvellement pavillonnaire (SRP)

L'intensification douce du pavillonnaire - Grand Paris Aménagement 1130/10/2023

 La mise en place d’un cadre juridique spécifique : le Secteur de Renouvellement Pavillonnaire 
 Piloter la mutation du tissu pavillonnaire en cohérence avec les objectifs définis par la Collectivité

DES OUTILS AGILES ET UNE FORMALISATION LÉGÈRE POUR UNE INTENSIFICATION DOUCE DU 
PAVILLONNAIRE
AVEC LA ZAC, UNE POSSIBLE MISE EN ŒUVRE DANS LE CONTEXTE LEGISLATIF ACTUEL 

Outils de maîtrise 
foncière si besoin

(préemption, PAPAG, DUP…)

Allègement des 
règles du PLU (zone 
dédiée, encadrement 

projet par projet)

Dispositif d’accompagnement 
personnalisé avec convention 

d’association (dans PC)

Participation 
d’urbanisme ad hoc 
(équipement, dispositif 

personnalisé)

Une opération 
d’initiative publique



Equiper les quartiers 
(Aménagement voirie, 

réseaux, école)
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2.3 – Le dispositif d’accompagnement personnalisé

L'intensification du pavillonnaire - Grand Paris Aménagement 1230/10/2023

 Accompagner les propriétaires souhaitant faire muter leur 
propriété
 Aider les propriétaires à qualifier la faisabilité de leur projet 
 Rôle de conseil pour mobiliser les aides existantes (MGP, ANAH…)
 S’adapter aux trajectoires de vie multiples 
 Une prestation gratuite pour le porteur de projet, financée par la 
fiscalité déclenchée seulement en cas de mise en œuvre effective

 UNE MICRO-DENSIFICATION LIMITÉE AU DÉPART (3 À 5% des 
parcelles) : une nécessaire pédagogie pour créer un effet d’entraînement
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 Objectif : développer des services au cœur du 
pavillonnaire, limitant la dépendance à la voiture 
 Programme pluriel : supérette, click&collect, coliving intégrant 

café coworking, local multiservices, boulangerie…
+ Pôle de mobilité : auto-partage, borne de recharge, flotte vélo

 Développer une sociabilité en cœur de quartier

 Un bâti mixte avec des logements sociaux ou du coliving
dans les étages

UNE NOUVELLE MANIÈRE DE VIVRE LE PAVILLONNAIRE

L'intensification douce du pavillonnaire - Grand Paris Aménagement 1330/10/2023

2.4 – Des pôles de services de proximité


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