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Autour de la sobriete
fonciére : « I’Atlas du
foncier invisible » et

ses enseighements



La demarche
« Territoires pilotes
de sobriéte fonciere »

La démarche
nationale

Pour définir des réponses concretes aux enjeux

de sobriété fonciere, le Ministére de la Cohésion

des Territoires et des Relations aux Collectivités
Territoriales et le Ministére de la Transition
Ecologique, en s’appuyant sur ’Agence Nationale de
la Cohésion des Territoires (ANCT) / Action Coeur de
Ville (ACV), la Direction Générale de ’Aménagement
du Logement et de la Nature (DGALN) et le Plan
Urbanisme Construction Architecture (PUCA) ont
lancé le 8 septembre 2020 la démarche expérimentale
« Territoires Pilotes de Sobriété Fonciére » (TPSF)
dans le prolongement de la dynamique lancée par le
programme national Action Cceur de Ville.

Cette démarche vise a définir des méthodes et
des outils de sobriété fonciére pour les territoires
volontaires.

Contexte et enjeux sur le
territoire du Grand Poitiers

Grand Poitiers est un territoire de plaine comptant un peu moins de 200 000 habitants, avec une ville centre, Poitiers,
d’environ 90 000 habitants. Le territoire a connu une croissance de I’emploi un peu plus dynamique que sa croissance
démographique jusqu’a la crise de 2007-2012, qui a marqué un ralentissement de la progression démographique et une
stabilisation a Poitiers.

Ces années ont été marquées par une prise de conscience de la consommation d’espaces naturels, agricoles et
forestiers (ENAF) et 'inscription du territoire dans plusieurs actions, notamment la révision d’un PLU intercommunal
al’échelle de ses 13 communes de I’époque, avec la volonté de ralentir la consommation d’espaces et la mise en place
d’un systéme d’accompagnement des porteurs de projets. Néanmoins, apres une décennie de progrés, on assiste
désormais plutot a une stabilisation, qui tient probablement a plusieurs facteurs :

+  Lappétence jamais démentie - voire en augmentation - des ménages pour le logement individuel et en particulier
le modele du pavillon,

« Unrejet par les habitants des opérations en densification réalisées dans les espaces déja urbanisés de la tache
urbaine, malgré une volonté politique d’intégrer les riverains aux réflexions,

+  Des prix de foncier relativement bas en général, hors tache urbaine de Poitiers, qui rendent objectivement l’achat
d’un pavillon moins coliteux qu’un appartement,

«  Une action fonciére peu développée et insuffisamment structurée vers la recherche de la sobriété en matiere de
consommation d’ENAF,

+  Une production agricole peu tournée vers les circuits courts ni la mise en place de relations avec les habitants, ce
qui tend a construire un imaginaire collectif dont sont absents ['utilité agricole, mais aussi une représentation des ENAF
comme lieu de constitution d’un nouveau contrat entre les habitants, le monde paysan, la nature et le vivant.

Grand Poitiers est d’une certaine fagon exemplaire car il démontre que sans construction d’un imaginaire différent,
mais aussi sans la mise en place de stratégies et d’outils permettant d’avancer vers d’autres perspectives, 'objectif ZAN,
(« Zéro artificialisation nette ») risque fort de rester longtemps encore incantatoire. (Extrait CCTP 2021)
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Chasseneuil du Poitou

10km

Poitiers

Lusignan

Les quatre
territoires de projet

o Les centres-bourgs de Lusignan et Chauvigny, villes
déja retenues dans le cadre du dispositif Petites Villes de
demain et qui font 'objet d’une attention particuliére
notamment sur les logements vacants, le renforcement des
activités économiques, la mise en valeur du patrimoine bati en
améliorant leurs performances énergétiques,

e Le quartier du pont neuf a Poitiers, un faubourg a
forte pression fonciére dans lequel le bati ancien connait
une dégradation et une vacance importantes avec des
problématiques de fragilisation du tissu commercial de
proximité : de nombreux fonciers sont en cours de mutation,
une intervention publique destinée a maitriser ’évolution du
quartier devient nécessaire pour engager avec les habitants
une transition acceptée,

o Lazone d’activités économiques commerciales des
Portes du Futur a Chasseneuil-du-Poitou dans sa continuité
avec ’habitat proche du centre-ville, avec pour ambition la
reconquéte d’une partie du secteur pour de I’habitat.

Chauvi
— auvigny

Les partenaires engagés
dans la démarche « TPSF »

¢ LaSEP, Société d’Equipement du Poitou en tant
gu’entreprise publique locale (EPL) agit au service

des collectivités locales de Nouvelle Aquitaine (EPCI,
Villes, Département, Région) auxquelles elle est liée par
une communauté de valeurs, U'intérét général comme
finalité, la pérennité de I’action comme horizon, la
transparence et le contréle des élus comme garantie.

o LEPF-NA, Etablissement Public Foncier -
Nouvelle-Aquitaine s’appuie sur une gouvernance
partagée entre les collectivités territoriales et I'Etat.
Cet établissement public a vocation a mobiliser son
expertise et ses outils d’intervention fonciére pour
mettre a disposition l'ingénierie nécessaire visant a
répondre aux enjeux de sobriété fonciere.
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Déroulé des missions et
principes de médiation

Dans la missionl « Révéler le foncier invisible », nous avons défini les contours de la iccl
sobriété fonciére en réalisant un « Atlas du foncier invisible » détaillant les situations Une mission
permettant de « faire la ville sur la ville » sans artificialiser, c’est a dire sans en deux
consommer de nouveaux sols agricoles, naturels ou forestier. Cet Atlas a été congu temps

comme cadre de réflexion pour sélectionner quatre sites démonstrateurs dans les
quatre territoires partenaires de la démarche mais aussi comme un outil pédagogique
a portée du grand public.

Dans la mission 2 « expérimenter par des projets démonstrateurs », nous avons réalisé
des faisabilités architecturales, programmatiques et pré-opérationnelles pour tester

et objectiver les potentialités des quatre démonstrateurs : leur capacité d’accueil, les
opportunités programmatiques, les options technico-financiéres en collaboration avec
le maitre d’ouvrage et avec les équipes projet des territoires partenaires.

Les jeux sérieux /
mise en situation

Les ateliers

Atlas du « fonciers invisibles »

foncier
invisible

MISSION 1 > choix des 4 EXPERIMEI\I/\LITSE?QIIS\':QI gES PROJETS
EVE démonstrateurs ’
REVELER LE FONCIER INVISIBLE DEMONSTRATEURS
Pédagogie, définition des E] Poitiers Pont-Neuf
critéres de sélection D Chauvigny

@ Chasseneuil-du-Poitou

0 Lusignan

Pourquoi faire
médiation ?

La démarche que nous proposons dans le territoire poitevin s’appuie sur une dimension pédagogique importante, ou
chaque étape de ’étude est partagée et débattue grace a différents formats de médiation. L'intérét de la médiation au sein
de 'étude est d’autant plus grand qu’il existe une méfiance importante autour de la notion de sobriété fonciére, due a un
manque de retour d’expériences et de perspectives. L’enjeu a donc été de créer une culture commune et partagée autour
de cette notion pour en faire une perspective désirable du renouvellement urbain, et non plus une contrainte. Nous avons
mis en discussion autant sa définition, que son application sur le territoire poitevin, ou encore sa traduction pré-
opérationnelle sur les sites démonstrateurs.

Nous nous sommes donc attachés, dans un premier temps, a transmettre la définition de la sobriété fonciére que nous
avions construite pendant les premiers mois de I’étude, et sa lecture appliquée au territoire de Grand Poitiers. Nous
souhaitions apporter de la connaissance, des expertises et des expériences pour nourrir le public engagé dans la médiation,
et ainsi participer a une « montée en compétences » des interlocuteurs. L’Atlas du Foncier Invisible, défini précédemment, a
été l'outil mobilisé pour réaliser ce travail.

Puis, nous avons mené des discussions et débats sur les scénarios de renouvellement des sites démonstrateurs que
nous avions esquissé. En plus de livrer une réflexion menée a I’échelle d’un site spécifique, I’enjeu était, au travers des
échanges, d’identifier les leviers et freins des démarches proposées sur les différents sites.

Pour mener la médiation et assurer une continuité du travail entre les différentes étapes, nous avons proposé la mise
en place d’une assemblée participante, réunissant élus, techniciens, partenaires, associations et citoyens mobilisés et
engagés.
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Les formats
de médiation

6 & 7 JUILLET 2022 21 & 22 FEVRIER, 15 MARS 2023
PEDAGOGIE

MISE EN SITUATION

auditions pour la

mises en situation de la

sobriété fonciere sobriété fonciere

~
o
)
(o4
24
)
o
o
~
o
)
(o4

expliquer, partager, débattre de la notion de sobriété présenter les scénarios sur les sites
fonciére pour mieux comprendre son application sur le démonstrateurs, en débattre autour
/ territoire du Grand Poitiers \ de mises en situation
conférence plateau radio atelier débat atelier jeu sérieux
présentation de ’atlas aux sur trois sites démonstrateurs,

Faire mieux avec moins:
la sobriété fonciére au
service des territoires

équipes de 'EPFNA les scénarios de renouvellement
établis par I’équipe AMO locale
sont présentés
présentation de 'atlas, de
la démarche propre a Grand
En présence d’intervenants Poitiers par I’équipe AMO locale
extérieurs : introduction par Lisa et la MOA Grand Poitiers
Belluco, interventions de Philippe
Bihouix (ingénieur) et Sylvain Brillet
(directeur EPFNA). réflexion et débat sur les sites L’enjeu est de tester I’hypothese
candidats proposée, d’en identifier les freins
et leviers de chaque scénarios,

Grace a une narration, les
participants sont mis en situation:
incarner des acteurs et leurs
enjeux propres pour mettre en
débat le scénario.

Le plateau radio est une conférence

en présentiel, avec du public et des par secteur et a partir d’un q I luti
intervenants, et enregistrée pour gisement foncier pré-défini, les € nouveties SS utions ou
étre diffusée plus largement. Son sites sont passés collectivement perspectives.
enregistrement est travaillé sous le au crible des critéres de l’atlas
format de capsules sonores pour pour sélectionner des candidats
une diffusion simple a I’écoute. démonstrateurs
E_’y - grand public - assemblée participante - assemblée participante
5
o
o
E - Caserne Achard - Caserne Achard - Communauté urbaine Grand Poitiers

- mairie de Chauvigny

- mairie de Chasseneuil-du-Poitou
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Les outils de la
médiation

Comment faire médiation ?

La mobilisation des parties prenantes a été réalisée par la maitrise d’ouvrage, aprés que nous ayons fait une identification
préalable des interlocuteurs judicieux a convoquer. L’assemblée participante s’est alors constituée avec les personnes
invitées et désireuses de s’investir dans la démarche.

Nous avons ensuite adapté les formats de médiation selon les enjeux définis conjointement avec la maitrise d’ouvrage.

Pour faire pédagogie, nous avons proposé un format de conférence pléniére pour laisser la parole a des experts extérieurs
au groupement d’AMO locale. Nous avons ensuite proposé des ateliers sur la base de carte pour l'identification de fonciers
et sites démonstrateurs. Pour mettre en situation, nous avons conduit des débats en plus petits comité, ou la narration et la
projection future étaient les outils centraux.

« L’Atlas du foncier invisible » : un outil
pour accompagner le changement de
culture

Réunissant toutes les recherches préalables autour
de la définition de la sobriété fonciére et de son
application dans le territoire de Poitiers, « ’Atlas

du foncier invisible » est un manuel pédagogique
et didactique pour rendre lisibles les situations
qui permettent de faire « la ville sur la ville ». Il
accompagne les élus, les techniciens, les porteurs de
projets ou encore les habitants, a porter un nouveau
regard sur les ressources fonciéres et baties dont ils
disposent.

L’atlas a été un document socle pour la pédagogie mise
en ceuvre dans le cadre de la médiation.

Lassemblée participante

Cette « assemblée participante » a permis de mettre
autour de la table plusieurs parties prenantes de la
sobriété fonciére pour croiser les regards et les enjeux.
La composition de cette assemblée est la suivante :

+  Représentants des élus concernés par les
secteurs d’étude (Lusignan, Chauvigny, Poitiers,
Chasseneuil-du-Poitou)

«  Représentants des élus du Grand Poitiers, hors

secteurs d’étude, intéressés pour prendre part a la

réflexion sur la sobriété fonciére

+  Représentants des techniciens, services de
’agglomération ou autres expertises pertinentes
dans le cadre de l’étude (département, Ordre des
Architectes...)

+  Représentants des citoyens (Conseil de
Développement)

«  Architecte des Batiments de France
+  Représentants de 'EPFNA
+  Représentants de la SEP
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Acte 01
Faire pédagogie

La conférence radiophonique

Le 6 juillet, a la Caserne Achard

Qu’est-ce que la sobriété fonciére ? Quelles sont
ses effets, ses leviers ? Quels acteurs se mobilisent
pour la rendre effective au coeur du Grand Poitiers ?
La conférence est introduite par Lisa Belluco,
élue a Poitiers et vice-présidente du Grand Poitiers
Communauté Urbaine, en charge de l'urbanisme et
du foncier. Puis deux intervenants exposent leurs
réflexions et leurs champs d’action pour cerner ces
questions.

Philippe Bihouix est ingénieur et directeur général

du groupe AREP. Il intervient régulierement dans

les médias et le débat public dans les domaines

de ’énergie, des ressources et des effets de la
numérisation de nos sociétés. Il est 'auteur de
plusieurs ouvrages sur ces thématiques et la nécessaire
transformation écologique de nos sociétés.

Sylvain Brillet est ingénieur et directeur de
PEtablissement Public Foncier de Nouvelle-
Aquitaine (EPFNA) depuis 2019. Dans le cadre de
la conférence, il précise le role de ’EPFNA dans
l’étude actuelle mais aussi dans les perspectives
opérationnelles de la sobriété fonciere au sein du
Grand Poitiers.

Les interventions se sont prolongées par des échanges
et une collation proposée par Grand Poitiers. Les
podcast issus de cette conférence sont écoutable en
ligne . https://audioblog.arteradio.com/blog/185932/tout-terrain#

Atelier avec les collaborateurs de
’Etablissement Public foncier de
Nouvelle-Aquitaine

Le 7 juillet, a la Caserne Achard

L’EPFNA, désireuse de créer des ponts entre la
recherche sur la sobriété fonciere et ses actions au
quotidien, souhaite que nous organisions un temps de
partage avec son équipe opérationnelle.

A partir de Atlas du Foncier Invisible, nous nous
sommes attachés a démontrer en quoi cette lecture
par situation croise la pratique de UEPFNA, fait écho
a ses différentes interventions en milieu rural et
urbain, et offre des outils pour parler de sobriété et
de ZAN avec les collectivités qu’elle accompagne.

Mathilde Sill, directrice Partenariats & Innovations de
’EPFNA, a pu présenter différentes opérations menées
par 'EPFNA en lien avec la sobriété fonciére.
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Les ateliers « fonciers invisibles »

Le 7 juillet, a la Caserne Achard

A la suite d’une premiere définition de la sobriété
fonciere pendant la conférence de la veille, des ateliers
sont organisés. Ceux-ci ont pour but de passer des
sites pré-définis au crible des critéres de Atlas

du Foncier Invisible pour définir leur caractére
démonstrateur dans le cadre de I’étude.

L’Atlas du Foncier Invisible est donc expliqué en détail
et mis a disposition sur chaque table de travail. Ces
derniéres sont réparties par secteur géographique:
Lusignan, Chauvigny, Chasseneuil-du-Poitou et le
quartier Pont-Neuf a Poitiers.

Sur chaque table, les sites pré-définis sont présentés
et un diagnostic collectif est réalisé : quels sont les
atouts, les enjeux, les besoins de chacun ? Puis,
grace a une grille de lecture établie a partir de 'Atlas,
les caractéristiques et perspectives des sites sont
renseignés en répondant aux questions suivantes.
Comment leurs renouvellements peut-il :

« accompagner la transition écologique ?

. proposer une offre qui fasse levier sur le territoire
et permette d’avoir moins a construire in fine ?

« apporter du « mieux » au quartier et améliorer le
cadre de vie des habitants déja-la ?

A la lecture de ces spécificités, des sites ont été retenus
pour établir des scénarios de renouvellement et mettre
en ceuvre des opérations de sobriété fonciere.

Acte 02
Mettre en situation

Les jeux sérieux

Le 21 février, a Poitiers / Le 22 février, a Chauvigny / Le 15 mars, a Chasseneuil-du-Poitou

Des scénarios sont congus pour chacun des sites démonstrateurs. Ils donnent lieu a une narration pour proposer a chaque
participant de se projeter dans un futur proche.

Chaque participant se voit attribuer un réle a incarner pendant le jeu. Les enjeux propres aux personnages sont indiqués pour
faciliter la mise en situation. Cela permet a chacun de se décaler de son statut quotidien et de porter d’autres intéréts.

La projection que nous proposons questionne, dans un premier temps, une situation de « statut quo » : ou aucune politique et
stratégie n’a été mise en ceuvre en faveur d’une sobriété fonciére et ou les mutations habituelles ont lieu. Cette étape permet
d’exposer les constats que nous faisons sur les dynamiques a l'ceuvre et leurs limites, et de les partager collectivement.

Puis, plusieurs étapes de narration sont proposées pour questionner la démarche a opérer pour mettre en ceuvre le
renouvellement et les conditions pour garantir la qualité de ces mutations.

Les échanges qui ont lieu pendant ces étapes de narration permettent d’identifier ’acceptabilité des scénarios proposés,
de noter leurs leviers et leurs freins. Des ajustements se dessinent et viennent enrichir nos propositions initiales.
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La narration des jeux sérieux

Nous sommes en 2028 le nouveau PLUi « GRAND
POITIERS SE (P)REPARE » dessine le cadre d’un
Urbanisme Soutenable sur les 40 communes du
Grand Poitiers.

« SE REPARER », c’est réinvestir, en les améliorant les
espaces batis et urbains « déja la », plutét que d’en
fabriquer de nouveaux. C’est agir sur la vacance, la
sous-occupation du bati et des tissus urbains pour
réparer a la fois les murs et les quartiers de la ville.

Dans cet objectif Grand Poitiers s’est engagé
activement dans les programmes lancés par 'Etat et
ANCT : Dans le sillage de Chauvigny et Lusignan, le
programme « Petites villes de demain » a été étendu

a d’autres communes du Grand Poitiers ou la vacance
est trés forte et deux nouveaux programmes ont été
lancés : « Entrées de Ville de demain » et «Pavillonnaire
d’hier, quartiers de demain » qui visent a apporter de
la qualité résidentielle, du lien social au service d’une
densification de ces quartiers réputés peu denses.

« SE PREPARER », C’est faire sa transition écologique :
le PLUi a réalisé la synthése entre le « Projet
Alimentaire Territorial », le « Plan Eau » et le « Plan
Canopée » ce qui a conduit a préserver massivement
les sols autour de la ville. Les zones a urbaniser (ZAU)
s’en sont trouvées naturellement réduites, s’accordant
avec les objectifs de la loi ZAN (« Zéro artificialisation
nette »).

Toutes les opérations de production de logements,
bureaux, activités et équipements dans l'existant sont
désormais adossées a une rénovation thermique ce
qui permet aussi de donner un coup d’accélérateur

a la politique de rénovation énergétique. A I’échelle
des quartiers un arbitrage est fait entre densification
et maintien des sols libres : pour que la fabrique

de «laville sur la ville » ne fasse pas disparaitre la
place du végétal, certains espaces méme privés sont
sanctuarisés voire renaturés.
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« L’Atlas du foncier
invisible » : outil pour un
changement de culture

Pourquoi cet
Atlas ?

Accompagner la transition des pratiques autour de la sobriété fonciere

L’Atlas du foncier invisible est un manuel pour déchiffrer les situations qui permettent de faire « la ville sur la ville » sans
consommer de nouveaux sols agricoles, forestiers ou naturels, en transformant, en réinvestissant et en optimisant le bati déja
construit et le sol déja artificialisé.

Il propose une grille de lecture a partir de situations urbaines courantes que nombre de villes petites et moyennes, bourgs,
villages, rencontrent.

C’est un outil qui permet aux élu-e's, technicien-ne-s, porteur-euse's de projets ou encore aux habitant-e-s, de porter un
nouveau regard sur les ressources fonciéres et baties dont ils.elles disposent.

Identifier les situations urbaines pour faire « la ville sur la ville »
1. Les situation ou ’on mobilise le bati pour intensifier sans construire

Les situations ne nécessitant pas de construire sont mises en avant - lorsque le bati est vacant ou sous-occupé. La sobriété
fonciere est d’abord celle qui évite de consommer des ressources en sols comme en matériaux de construction. Lenjeu est de
réinvestir le bati vacant et de mieux se partager le bati sous occupé.

2. Les situation ou ’'on mobilise le foncier pour densifier sans artificialiser

Les situations ol 'on peut construire en mobilisant le foncier déja artificialisé sont ensuite explorées - lorsque le foncier

est vacant (dents creuses, petites friches en ville, grandes friches industrielles, ferroviaires, hospitalieres...) ou sous occupé
(certaines zones pavillonnaires, certaines zones d’activités, certains grands ensembles...). Lenjeu est de réinvestir le foncier
vacant et de mieux se partager le foncier sous occupé.

Pour une transformation soutenable de la ville.

Outre le repérage du bati et du foncier a mobiliser, l’Atlas questionne la maniére de « faire projet » dans une logique
soutenable et vertueuse, pour que les enjeux de transition écologiques, ceux de densification et ceux de qualité urbaine
n’entrent pas en concurrence mais au contraire se valorisent.

Comment accompagner la transition écologique ?

La ville doit s’adapter et diminuer son empreinte écologique : c’est un effort considérable qui ne peut pas étre dissocié de
sa propre fabrique. Dans chaque situation, il faut repérer les occasions de « réparer » : rénovation thermique, renaturation,
mobilités décarbonées, services liés a la transition écologique, etc.

Comment mieux programmer pour avoir moins a construire ?

La ville doit continuer a produire des logements, des locaux d’activité et des équipements, tout en évitant les produits
génériques. Il faut mieux adapter l'offre de logements a la variété des parcours résidentiels mais aussi prendre en compte la
mixité des fonctions pour conserver les emplois en ville et diminuer les besoins en déplacement.

Améliorer le cadre de vie pour les habitants déjala?

La densité est recherchée pour ses « corrélats » : vie urbaine, proximité et qualité des services, espaces publics ou naturels et
lien social. Transformer la ville de maniére soutenable, c’est produire « du plus », mais aussi « du mieux » pour les habitant-e-s.
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Atlas, mode
d’emploi

L’atlas du foncier invisible a été construit a partir d’'un premier gisement foncier établi par ’EPFNA sur les territoires de
Lusignan, Chauvigny, Chasseneuil-du-Poitou et Poitiers. C’est une interprétation pédagogique et illustrée de ce premier

gisement.

A partir des deux familles « mobiliser le bati » / « mobiliser le foncier », le principe est de systématiser une grille de lecture
«vacant » / « sous-occupé » . Cela permet de mettre cote a cote des situations déja bien identifiées et ciblées par les

politiques publiques (comme les friches, la vacance des logements), avec d’autres situations peu investies et donc
« invisibles » car non cartographiables (comme les situations de sous-occupation du bati ou des tissu).

L’Atlas se compose de quatre parties :

. Une introduction « manifeste » sur la sobriété fonciere

« Un«schéma - sommaire » permettant une vision synthétique de I’ensemble des situations a mobiliser.

+  Lesfiches «situation » (une quinzaine) donnant des pistes de d’aménagement et de programmation pour une
transformation soutenable.

«  Un glossaire explicitant les notions principales

Les fiches
situation

Mieux se partager le
FONCIER SOUS-OCCUPE

Les tissus

LE FONCIER

MOBILISER

avillonnaires
ati g)

FONCIER VACANT

Une densification forte choisie avec
des formes urbaines adaptées et
des voies d'accés rationnelles.

Réinvestir le
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Les petites friches

MOBILISER

en ville

Renouveler les formes urbaines
pour une densité raisonnée
dans les coeurs de ville

Réinvestir le
BATI VACANT

Remanier le bati tertiaire
pour l'adapter ou le
reconvertir en logements.

f=
g -
w Les bureaux vacants S
|
<ctan te
®
\0‘\ Aménagements
S‘ intérieurs peu
S Batiment ne adaptés : multitude de
B permettant pas bureaux individuels
(%) un découpage en ou trop vastes

« plateaux » adaptés
aux demandes
d'aujourd'hui.

open-space.

Pas de qualité du
cadre de vie, forte
prégnance du
stationnement.

Des batiments
de bureaux
énergivores.

Des situations variées :
batiments isolés, mal
desservis, sans locaux
aux réglemen- vélos.
tations actuelles : pas

d'ascenseurs, pas de

rampes d'accés, etc.

Accessibilite
non conforme

Les conditions d’une transformation « soutenable »

7
P St
%
Tester des usages, ©
amorcer un changement "6
drimage grace & une %
occupation transitoire. o

Reconversion
des bureaux
en logements,

ajout d'espaces les logements et les
extérieurs. bureaux : permet une
désimperméabilisation
partielle.
Batiments rénovés J ’\/
thermiquement.

Les locaux tertiaires
sont adaptés aux
Services aux mobilités
décarbonnées : bornes de

nouvelles attentes :

open space, espaces
recharge rapide, abris vélo
sécurisés...

Foisonnement des
stationnements entre

de détente/sport,
salles de réunion,
visio-conférence.

Commerces ou services

en rez-de-chaussée

pour le quartier.

Quelle programmation pour
avoir moins a construire ?

Comment accompagner la
transition écologique ?

Comment améliorer le cadre de vie
pour les habitants déja la ?

Associer la réhabili- Réintroduire de la Création d'une offre
LG tation & une rénovation pleine-terre et du d'espaces de travail
Sls” thermique du bati végétal en optimisant adaptés : espaces
existant. Ia place du station- partagés, petites et
nement. moyennes cellules
permettant des mutuali-
sations (cuisine,
Penser les « rez-de-ville » au reprographie, efc...).
service de la transition écologique :
circuits courts, mobilités actives,
économie circulaire

Jouer sur les temporalités
d'usage : bureaux qui
deviennent logements

Création d'une offre de Viegs  Créer uneoffre Restaurer une image
logements par changement quartiers.  de locaux en pied Image  dégradée
de destination. liensocial  d'immeuble en lien Valoriser le

ouen é imoine bati.

avec 'occupation des
étages et ouverte sur le
quartier (restauration,
conciergerie).
durgence le soir et le
week-end, école qui devient
hébergement saisonnier.
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Le « schéma sommaire »

MOBILISER LE BATI

pour intensifier sans construire

Réinvestir le Mieux se partager le
BATI VACANT BATI SOUS-OCCUPE

Les logements
Les logements vacants p.6 | sous-occupés p12

Le patrimoine public

Les bureaux vacants P.8 | sous-occupé pi14
Les locaux d'activités Les bureaux sous-occupés,
vacants P10 | |es commerces SOUS-OCCUpES ...

.........................................

Les commerces vacants...
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MOBILISER LE FONCIER

pour construire sans artificialiser

Réinvestir le Mieux se partager le
FONCIER VACANT FONCIER SOUS-OCCUPE

Les petites dents Les tissus
creuses en ville p.16 | pavillonnaires p.22 & 24

Les petites friches
en ville p.18 |Les tissus mixtes p.26

Les tissus de
logements collectifs p.28

Les grandes friches p.20 |Les tissus d'activités p.30 & 32

Grand Poitiers Communauté Urbaine // SELVA & MAUGIN Architectes // GUAM // Urban ID // TOUT TERRAIN
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Quelques messages
portés par UAtlas

#1. La sous occupation : un
gisement de sobriété fonciere
« invisible »

Varier les typologies pour fluidifier les
parcours résidentiels

La taille moyenne des ménages n’a cessé de baisser
depuis les années 1980 et le modéle du couple avec
enfant(s) n’est plus dominant depuis les années 2000.

Parallélement, les grands logements (5 pieces et plus)
sont devenus majoritaires dans le parc de résidences
principales.

Dans le Code de la construction et de I’habitation,
sont considérés comme insuffisamment occupés les
locaux comportant un nombre de pieces habitables
(non compris les cuisines) supérieur de plus de deux
au nombre de personnes qui y ont effectivement leur
résidence principale.

Le phénoméne de sous-occupation est peu présent
dans le débat public car il ne génére pas de mal-
logement ou de situation de précarité, mais les chiffres
sont impressionnants :

Dans la Communauté urbaine du Grand Poitiers, ce
sont plus de 26 000 logements qui seraient sous-
occupés (sur-occupation déduite) alors que le nombre
de logements vacants se situe autour de 8 000.

Souvent le dynamisme territorial est associé a la
construction de logement familiaux.

* Sous-occupation : lorsque les locaux comportent un nombre de piéces Le message ici n’est pas de dire qu’il faut imposer

habitables (non compris les cuisines) supérieur de plus de deux au nombre de le déménagement ou la colocation aux personnes

personnes quiy ont effectivement leur résidence principale. habitant de tres grands logements | Mais d’agir de
maniére indirecte sur la sous-occupation en créant,
proche des centres-ville et des services, une offre de

1 2 3 4 5 6 plus petits logements confortables et adaptés a la
GPCU personne personnes personnes personnes personnes pers. ou + Ensemble fois au vieillissement et a toutes les parcours de vie
1 piece 10 722 355 19 13 5 0 11114 B N i X B
2 pidces 11703 2227 o - a 1 émergents de facon a favoriser la rotation des ménages
3 picces 9258 6067 1646 543 127 9 17721 dans le parc existant ... de facon volontaire.
4 pieces 6871 7974 3232 2261 574 282 21194
5 picces 3587 6943 LYY 732 370 16982 Les grandes maisons sont déja la ! Il faut sortir
6 piéces ou plus| 2073 5957 2 349 2688 1197 415 14 679

de la fabrication « standard » de la ville, mieux
comprendre les besoins et adapter U’offre aux

PYYLL) \Cgements sous-occupés (30% des différentes étapes de la vie.
résidences principales)

Ensemble 44 214 29524 10134 8224 2649 1157 95 902

C’est une maniére indirecte de produire des

logements sur-occupés
1200 g P logements.

LA SOUS-OCCUPATION* DES RESIDENCES PRINCIPALES EN CHIFFRES
Source : INSEE, RGP 2018
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ILLUSTRATION DE LA SOUS-OCCUPATION GENEREE PAR LE MODELE FAMILIAL

LA DIVERSITE DES PARCOURS DE VIE
Source : INSEE 2019 pour la France entiere

Créer une offre de petites maisons compactes proches des
commerces et services

Le T3 est une bonne formule pour répondre a ces enjeux : il s’adresse a tout type de ménage :

jeunes ménages en constitution, personnes agées autonomes, familles monoparentales,
colocation choisie...

Des logements sous forme compactes : maisons mitoyennes avec petit jardin, parcelle
autour de 150 - 200 m?.

Habitat intermédiaire ou petit collectif qui peuvent aussi étre décliné en résidence :
béguinage, habitat intergénérationnel
Favoriser la re-cohabitation

Favoriser, encourager la re-cohabitation pour valoriser le parc de grands logements :
colocation choisie, vieillir a plusieurs, garder ses enfants ou ses parents a la maison, accueil
d’étudiants dans les familles ou chez les retraités, etc

Grand Poitiers Communauté Urbaine // SELVA & MAUGIN Architectes // GUAM // Urban ID // TOUT TERRAIN
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#2. La sobriété fonciere
est indissociable d’une
stratégie urbaine

Les logements vacants

Les bureaux vacants

Les tissus d’activités
Les locaux d’activités vacants

Les logements sous-occupés

\ Stratégie _
urbaine
/1

Transition écologique

Le patrimoine public sous-occupé

Renaturation Rénovation
thermique

Les tissus pavillonnaires Programmation

Cadre de vie

BEE l,rjﬂj_.’j

818 € . B8

Les petites dents creuses en ville

Les petites friches en ville

Mettre en valeur la variété des situations...

Faute de passé industriel, tous les territoires n’ont pas de grandes friches donnant la possibilité de réaliser une opération d’un
seul tenant. Mais presque toutes ont des quartiers pavillonnaires trés peu denses, de la sous occupation, des entrées de ville
laches, du patrimoine public mal employé ... C’est en agissant sur ’ensemble de ces situations de maniére systémique
qu’ils peuvent rentrer dans une logique de sobriété fonciére.

L'atlas n’est pas un gisement en soi mais permet d’orienter un gisement foncier, en rendant visible les situations qui sont non
cartografiables, non fléchées par les politiques publiques ou qui ne sont pas d’un seul tenant : la sous-occupation du bati, la
sous-densité des tissus, la vacance...

... au service d’une stratégie urbaine soutenable.

Pour chaque territoire, le gisement de sobriété fonciére doit rencontrer une stratégie urbaine de long terme : quelles sont les
polarités a renforcer, quel est leur niveau d’équipement, de services, ol faut-il densifier pour générer de la vie urbaine, quelle
planification pour la transition écologique ?

A ce titre, la sobriété fonciére peut étre un puissant vecteur d’aménagement urbain car elle oblige a réinvestir, en les
améliorant les espaces urbanisés que nous avons déja en apportant de la qualité résidentielle, du service, du lien social, une
vocation la ou il en manque, dans les « petites villes de demain », les bourgs, les villages, mais aussi dans le « périurbain de
demain » .
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#3. Passer d’opérations d’un
seul tenant a une logique
d’opérations multisites

label éco- dépollution
construction

recherche de

foncier
recherche de
financements

compensations
écologiques

nouvel opérate,,

Les opérations d’un seul tenant de plus en plus rare

Dans le cadre de l'objectif Zéro artificialisation nette (ZAN), il sera de plus en plus difficile pour les opérateurs de trouver

des terrains constructibles d’un seul tenant. Par ailleurs, méme sans la ZAN, les équilibres d’opérations sur les terrains
constructibles sont déja difficiles du fait des réglementations environnementales (séquence ERC, compensations écologiques,
loi sur l'eau), des risques (inondation, sismique) ou des surco(ts qui pésent sur ces terrains déja anthropisés aux abords des
villes... (terrains remblayés, pollués...)

Les opérations pouvant étre menées d’un seul tenant vont donc se faire plus rares.

S’adapter aux opérations multisites

L’atlas montre qu’un des gisements de sobriété fonciére se trouve dans les tissus urbains sous-occupés, présentant des
occasions diffuses de construire dans les interstices des tissus urbains existants.

Les opérateurs vont donc devoir s’adapter pour intervenir concomitamment sur des plus petits sites distincts
géographiquement. Le cadre juridique devra également étre adapté pour accompagner et faciliter cette transition.
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Les 4 sites
déemonstrateurs
sélectionneés
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1. La friche du Centre-Ville a Lusignan

Lusignan est engagée dans le programme « Petites
villes de demain » qui vise a accompagner les
collectivités dans des trajectoires dynamiques et
engagées dans la transition écologique. La commune
est particuliérement touchée par la vacance en
centre-ville et la sous-occupation dans les tissus
pavillonnaires.

La friche des Chateliers est retenue pour sa localisation
optimale entre gare et centre-ville permettant de
renforcer ces polarités déja existantes.

Réinvestir la friche de centre-ville présente
Popportunité d’agir indirectement sur la sous-
occupation des logements. En créant des petites
maisons adaptées a la diversité des parcours de
vie, objectif est de renouveler les formes urbaines
au service d’une meilleure rotation dans le parc
existant.

Il s’agit également d’imaginer un mode opératoire
permettant de mettre en ceuvre les objectifs de
sobriété fonciére.

2. Lesilots dégradés en bord de Vienne a
Chauvigny

Chauvigny est également engagée dans le programme
« Petites villes de demain » pour la revitalisation de
son centre-bourg, touché par une vacance structurelle,
résidentielle et commerciale.

A l'écart des flux commercants et situés dans le

PPRI, les ilots en bord de Vienne font I'objet de deux
hypothéses de projet : l'ilot est démonstrateur d’une
production de logements « sans construire » dans la
premiére hypothése ; de la renaturation compléte des
ilots dans la deuxiéme.

En assumant une démolition-renaturation partielle
ou compléte de ces ilots déja dégradés, il s’agit
d’apporter des nouvelles aménités pour ’ensemble
du quartier, (accés a ’eau, aux berges de Vienne),
d’agir sur le cadre de vie et l’attractivité du centre-
ville.



3. L'ilot « sous-occupé » du Parc a
fourrages a Poitiers Pont-Neuf

Le quartier Pont-Neuf a Poitiers est soumis a une
forte pression immobiliere générant une densification
forte non maitrisée qui grignote la pleine terre et le
patrimoine végétal des coeurs d’ilots. C’est la trame
verte privée qui disparait peu a peu.

Lilot du parc a fourrages avec ses grandes parcelles
et sa faible densité (sous-occupation du foncier) est
choisi comme démonstrateur d’une densification
douce maitrisée qui dégrade le moins possible le
cadre de vie, voire qui ’améliore.

4. La mutation du tissu d’activité a
Chasseneuil-du-Poitou

A Chasseneuil-du-Poitou, la ville pavillonnaire et la
zone d’activité ont poussé dos a dos dans les années 80
sans que des perméabilités soient pensées.

Alinterface entre ces deux tissus, les deux grands
ténements (hotel Kyriad/The Originals et Relais Loisirs
86) présentent 'opportunité d’une densification
servant de levier pour opérer une mutation a I’échelle
du quartier.

Il s’agit de diversifier les fonctions et de créer des
perméabilités avec les quartiers résidentiels comme
levier de requalification de la frange commerciale
d’entrée de ville.
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01

La friche du centre-
ville a Lusignan

« Renouveler les formes urbaines au
service d’une meilleure rotation dans
le parc existant et d’une plus grande
attractivité du centre-ville »
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Contexte et
état des lieux

Lusignan, un péle de I’espace rural Que[ques

Avec environ 2700 habitants, Lusignan est un territoire qui connait une forte indica teurs pour
décroissance démographique depuis les années 1980 et peine a inverser la /

tendance, malgré un taux d’emploi satisfaisant. Le vieillissement marqué de Se reperer

la population, la vacance en croissance quasi continue depuis les années 1970
sont des signes d’un probléme structurel prégnant. Le manque de petits et
moyens logements bloque les parcours résidentiels et accentue le phénomeéne
de sous-occupation des logements (480 logements sous-occupés, soit 4
résidences principales sur 10).

Plus qu’ailleurs, les thématiques de la vacance en centre-bourg et de la sous-
occupation dans les tissus pavillonnaires sont a considérer.

o0 0 o o [ d
EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE A LUSIGNAN. MII m m

Source : INSEE, RGP 2018
Population / Ménages
2 600 habitants - 1 400 logements
>> Moins de 2 hab/log

Dépassant 2850 habitants dans les années 1980,
Lusignan a connu une décroissance importante.
L'inversion de cette tendance est engagée mais est
encore faible (+0,2%/an).

Indice de jeunesse: 0,5-TMM: 2.08
REGARD CROISE SUR LA TAILLE DES RESIDENCES PRINCIPALES ET LA TAILLE

DES MENAGES Ménage d’1 pers : 35%

Source : INSEE, RGP 2018 >> Desserrement, vieillissement de la population
. . . T ao s oiecesets

LUSIgnan l 1 gleer(;inne 2 Sleergf;nes 3 gleergiines 4 Eleergiines 5 Eleergisnies et+
RP

@&

Habitat

Vacance : 12% soit 168 logements

Ménages

SOUS-OCCUPATION* DES RESIDENCES PRINCIPALES

Source : INSEE, RGP 2018 42% des résidences principales sous-occupées* soit

. 1 2 3 4 5 6 480 logements
Lusignan personne personnes personnes personnes personnes pers. ou + Ensemble
1 piece 7 0 0 0 0 0 7 >>Vacance et sous-occupation accentuent le
2 pices 4 1 3 L g o 56 sentiment de perte d’attractivité
3 piéces 169 56 20 4 1 0 250
gpf‘f’”s lg; 22 ‘3‘; ; 2 233 73% de grands logements (T4, T5 et plus), carence en
pieces .
6 pidces ou + 40 08 27 40 16 6 236 petits et moyens logements (seulement 5% de T1-T2,
Ensemble 413 454 131 121 31 11 1161 22% de T3)
gﬁo l°gem‘t3”ts « sous - occupes » Commune non soumise aux obligations SRU mais
ogements « sur-occupes » . . PR
& P part faible de parc social : 9% (source Ministére du
Logement)

* Sous-occupation : lorsque les locaux comportent un nombre de pieces
habitables (non compris les cuisines) supérieur de plus de deux au nombre de
personnes quiy ont effectivement leur résidence principale.
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A Pt

Activités / emplois

1200 emplois - taux d’emploi de 1,2, et un niveau de services
et d’équipements important, >> c’est un péle d’équilibre de
l’espace rural.

Une économie plutét diversifiée marquée par 'importance
des fonctions présentielles et concrétes (agriculture en
progression, BTP, Fabrication). Les fonctions transversales
(transports, entretien, réparation) sont encore présentes mais
en recul.

Une forte proportion d’entreprises individuelles dans les
nouvelles créations d’entreprises qui pourrait justifier de
développer une offre de services/bureaux partagés.

DEN G1-EVOLUTION DES CREATIONS D'ENTREPRISES
Source : INSEE, Sirene 2020

Enjeux

‘X"I» g
<@

Services aux particuliers

Un bon niveau d’équipements publics ou privés et
de commerces par rapport aux communes de poids
de population similaire (BPE 2020)

@n g

Quelques faiblesses ponctuelles et limitées:
restauration (3//8)*, quincaillerie, laverie-pressing

quelques professionnels du batiment : macon,
menuisier, plombier, couvreur, électricien (21 // 28)

* 3 restaurants-restauration rapide recensés a
Lusignan contre 8 en moyenne sur les communes
de poids de population similaire

>> Fluidifier les parcours résidentiels en diversifiant 'offre : plus de locatif social et
prive, plus de petits et moyens logements mieux adaptés au public attendu

>> Affirmer le role de pole d’équilibre dans le territoire nécessite de concentrer les
efforts d’accueil de population, mais aussi d’emplois et de services.

>> Maintenir le niveau d’emplois pour attirer des actifs

Améliorer le niveau d’aménités et leur pérennité en introduisant des programmes et

des montages hybrides : équipement/commerce/service.
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CAMPING DE VAUCHIRON
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POLE HOSPITALIER

Le site dans son contexte
urbain : polarités
structurantes et paysage

Les polarités urbaines structurantes

La friche de centre-ville (environ 7 000 m?) présente
'intérét de sa localisation optimale entre plusieurs
polarités structurantes de Lusignan :

+  LeCentre-ville sur la partie haute de la ville

avec le patrimoine le plus ancien, un tissus urbain
resserré mais une forte problématique de vacance des
logements notamment aux abords de I’ancienne halle.

+  Dans les faubourgs nord, la polarité
d’équipements (groupe scolaire) et la gare qui relie
Lusignan a Poitiers en moins de 20 minutes. Les
réserves d’extension urbaines sont aujourd’hui
recentrées autour de cette polarité.

+  Ausud, la « zone Intermarché » qui concurrence
aujourd’hui le centre-ville en termes de flux et de
commerces, mais sans espaces publics qualitatifs.

Cependant ces polarités sont dispersées et
incomplétes, elles ont peu d’effet sur la densité du
tissu résidentiel qui reste homogene et composé
essentiellement de grands logements.

La friche de centre-ville est une opportunité de
tester des formes urbaines nouvelles et plus
compactes pour renforcer les polarités ces polarités
existantes.

Le paysage

La friche de centre-ville est située dans le tissu
faubourien ou les cceurs d’ilots sont trés généreux et
supportent une trame verte connectée avec le grand
paysage encore rural.

L'aménagement de la friche doit aussi étre une
occasion de renforcer ces continuités paysageres pour
améliorer la qualité du cadre de vie.

Grand Poitiers Communauté Urbaine // SELVA & MAUGIN Architectes // GUAM // Urban ID // TOUT TERRAIN

29



VUE 2

VUE 2

VUE 1 VUE 3
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La friche des

chateliers a
Lusignan : état des
lieux

Propriétaires

- Personne physique
Etat / personne morale
Personnes physiques (indivision)

Département de la Vienne /
personne morale

Commune de Lusignan
/ personne morale

Nature de l’occupation

Vacance

@ Sans occupation

Etat des lieux du foncier, propriétaires et
occupants

o Structure parcellaire :

Un parcellaire composé de grands ténements fonciers
valorisables :

1 unité fonciere en friche (ancienne ferme aujourd’hui)
1 terrain non béti(jardin)

Et de plus petites parcelles permettant un accés au coeur d’ilot.

o Nature des propriétaires :

7 parcelles privées

6 propriétaires

2 unités fonciéres représentant les 2 principaux gisements
fonciers. La mutation de cet ilot dépendra de 'ladhésion de 2
propriétaires au projet.

A la suite d’un refus de succession, U’Etat est devenu
propriétaire de plus de la moitié de la friche.

o Nature de occupation :

Absence d’occupant.

Objectifs de mobilisation

«  Requalifier l'ilot
«  Réhabiliter un patrimoine bati
«  Faire muter et densifier l'ilot

+  Proposer une nouvelle offre de logements pour
susciter une demande correspondant a des besoins
émergents

«  Proposer une offre d’espaces publics de proximité
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Les enjeux urbains et
programmatiques

32 TERRITOIRES PILOTES DE SOBRIETE FONCIERE, Synthése du 07/06/2023



CAMPING DE VAUCHIRON
(100 EMPLACEMENTS)

Réinvestir la friche de centre-ville présente 'opportunité
d’agir indirectement sur la sous-occupation des logements.

Il s’agit de renouveler les formes urbaines au service
d’une plus grande attractivité du centre-ville et d’une
meilleure rotation dans le parc existant.

« L'atlas du foncier invisible » donne un cadre aux
propositions d’aménagement et de programmation sous
forme de trois questions :

# Comment accompagner la transition
écologique ?

Commencer par ne pas détruire mais réutiliser autant que
possible le bati existant, car tout patrimoine bati existant a
une « valeur carbone » et une valeur spatiale.

Ici la batisse sur rue ainsi que la maison en fond de parcelle
peuvent étre réemployées, la programmation étant a adapter
aux potentialités des batiments

Adosser les transformations de ces batiments a de la
rénovation thermique pour soutenir U'effort de transition
énergétique

Dépolluer si nécessaire en fonction de I'ancienne activité
industrielle

Préserver et valoriser la place du végétal en continuité des
trames vertes et bleues

# Comment mieux programmer pour avoir
moins a construire ?

C’est sans doute le sujet principal ici :

La programmation est issue d’une réflexion a ’échelle
communale. Il s’agit d’agir de maniére indirecte sur la sous-
occupation et la vacance en créant une offre de plus petits
logements confortables et adaptés a la fois au vieillissement
et a toutes les parcours de vie émergents (couples sans
enfants, jeunes retraités, familles monoparentales,
colocations choisies) de facon a favoriser la rotation des
ménages dans le parc existant.

L'opération peut aussi accueillir des grands logements mais
dans un format plus compact.

# Comment améliorer le cadre de vie pour les
habitants déjala?

La friche apparait comme un délaissé en plein centre-
ville, c’est une occasion de restaurer une image dégradée,
d’aménager une traversée piétonne et de requalifier la rue
des Chateliers.
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Pistes
d’aménagement
et de programmation

/ <
Bétisse existante
. ey s / Y P /
—__réhabilitée i Q § Q<
Rs '
/
/
Alternance de
/ T3/T4/T5

/

Q Division maison existante
/ o en 2 logements

= ' 'Nouvelle voie de ‘
LU Fi desserte sans impasse (7

Parking gratuit
Xxistant

i ZT2/T3
- T3/T4

20 nouveaux + 16 nouveaux logements, dans des formes compactes

[Ogements renforgant + 3logements réhabilités
le tissu existant «  Environ 500m? de programme d’accompagnement dans

la batisse existante
Un coeur vert et des continuités piétonnes

—
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Une programmation pour
diversifier 'offre existante

ol 1 [ | 1 |
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Des petites maisons compactes proches
des commerces et services

Le T3 est une bonne formule pour répondre a ces
enjeux: il s’adresse a tout type de ménage : jeunes
ménages en constitution, personnes agées autonomes,
familles monoparentales, colocation choisie...

Des logements sous forme compactes : maisons
mitoyenne avec petit jardin, parcelle autour de 120 -

200 m?.
34 LOGEMENTS LOCATIFS, ECO-CITE LA GARENNE, FOURCHAMBAULT
MOA : Nievre Habitat / MOE : Guillaume Ramillien Architecture
LA FERME LABONNE ET LA MAISON ROLDAN, BLANQUEFORT EINFACH WOHNEN, PUCHHEIM (ALL.)
MOA : SEMI de Blanquefort / MOE : Atelier Alexandre Chemetoff MOE : Florain Nagler Architekten
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LA FERMETTE AUX BLEUETS, LAMBRES-LEZ-DOUAI

Taille de l'opération : 16 logements
MOA : bailleur social Norevie
Gestion : bailleur social Norevie + Floralys (coopérative HLM)

Une prairie-verger, gestion différenciée pour dessiner des passages, des
espaces capables

LA FERME LABONNE ET LA MAISON ROLDAN, BLANQUEFORT
MOA : SEMI de Blanquefort / MOE : Atelier Alexandre Chemetoff
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Une programmation pour
diversifier 'offre existante

Ces typologies compactes peuvent aussi étre
décliné en résidence spécifique : béguinage, habitat
intergénérationnel.

Lexemple du béguinage

Les béguinages sont des résidences non médicalisées
pour des séniors autonomes.

Le béguinage moderne s’inspire du modeéle des
communautés religieuses autonomes « les béguines »
trés développé dans les Flandres et en Europe du Nord.
Ces nouveaux béguinages proposent un hébergement
collectif, dans des maisons individuelles de plain-pied,
accolées avec une cour centrale ouverte sur 'extérieur,
sécurisées et adaptées aux personnes agées non
dépendantes, avec des espaces communs.

Espaces publics et paysage
de coeur d’ilot

AMENAGEMENT DU SIEGE SOCIAL HDI-GERLING, HANOVRE (ALL.)
Client : HDI Gerling / MOE : Bruun & Méllers Landschaften



Dans la batisse

Plusieurs niveaux d’intervention sur la batisse :
Intervention réduite sur le bati

Des espaces servants pour les résidents de 'opération
sans modification de la structire : garages, petits
ateliers, locaux a vélos, mise en commun de matériel
de jardinage, préau commun,etc.

Intervention moyenne sur le bati

De l’activité pour compléter le tissus économique
(proche de l'usage historique) :

o Atelier artisanal, aidé (type pépiniére GPCU),
associatif (ateliers partagés/ mélusine ?)

«  Ateliers privés classiques (I’artisan du coin qui
serait preneur)

Intervention forte sur le bati

RECONVERSION D’UN CORPS DE FERME EN 9 LOGEMENTS SOCIAUX, JUZIERS Du [ogement qua nd méme, quitte a refaire la toiture,

MOA : OPIEVOY / MOE : Lépinay Meurice architectes cela pourrait étre un habitat inclusif, ou quelques
logement classiques sociaux et/ou privés autour d’un
patio a créer.

Espace commun

Logement

Garage (voitures,
vélps...)

«Le miel de )
Lusignan» Artisan 1 Artisan 2
\/ Artisan 3
—_ /

Logement

10 MAISONS BBC EN BETON DE CHANVRES, LES-LOGES-EN-JOSAS M
MOA : SCI VALLEE DE LA BIEVRE / MOE : Dumont Legrand Wl %
/] j:ﬂfy‘ /
it eyl
“

FERME PEDAGOGIQUE ET HEBERGEMENT TOURISTIQUE, WRAXALL (ANGL.)
MOA : Wraxall Yard CIC / MOE : Clementine Blakemore Architects
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Les hypotheses
de mise en ceuvre

Une approche agile et progressive
pour ne pas « brusquer » le
marché

L’équilibre financier de 'opération semblerait difficile a
atteindre pour deux raisons :

1. Le marché immobilier local

Le prix de vente des logements libres, autour des 2000€ TTC /
m? SH, est insuffisant pour couvrir le co(t de construction, se
situant entre 1500 et plus de 2000€ / m? SDP et appelé a étre
revalorisé au vu d’exigences énergétiques croissantes.

Par conséquent, un soutien financier public parait nécessaire
et pourrait prendre plusieurs formes :

+  Un portage foncier avec vente a prix préférentiel

. Des aides financiéres (subventions)

«  Une participation d’équilibre de la collectivité

Nos propositions de mise en ceuvre pour répondre a cet enjeu :

Hypothése 1A : la mise en place d’une concession
d’aménagement intégrée (aménagement + immobilier).
La collectivité participe a ’équilibre de I'opération via la
concession.

Hypothése 1B : une opération immobiliére a vocation locative
(investissement locatif privé et/ou locatif social).

Le marché immobilier local

Diagnostic

|

Des prix de vente des logements libres inférieurs au colit
de production d’un logement neuf

|

Solutions

I
I )
Apporter un soutien Privilégier la vente de lots
financier public: libres a la VEFA
-Portage foncier puis
vente a prix préférentiel
-Aides financiéres
(subventions)
-Participation d’équilibre
de la collectivité

]

HYPOTHESES 1A ET 1B
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2- La nature de la demande

Le diagnostic a identifié la nécessité d’introduire
davantage de petits a moyens logements (T1 a T3)

pour faire évoluer la programmation de logements
dominante sur le territoire communal (T4 et T5+ sur
des parcelles d’une surface de 300 m? minimum), mais
aujourd’hui la demande n’est pas positionnée sur ces
typologies. Nos propositions de mise en oeuvre pour
répondre a cet enjeu :

Sur la typologie des logements : Hypothése 2.

Le gisement foncier est considéré comme ressource
activable au fur et a mesure, avec une succession de
plusieurs micro-opérations et une programmation
actualisable en fonction des besoins .Cela permettrait
au marché d’absorber dans le temps ces nouvelles
typologies.

Sur la taille des parcelles : Hypothése 3.

A défaut de promotion immobiliére, les lots libres
seraient a privilégier. Cependant, ceux-ci sont d’'une
taille bien inférieure a la superficie actuelle des lots
libres sur la commune, ce qui ne correspond pas a la
demande.

De ce fait, il s’agirait d’envisager une densification
ultra-douce en permettant aux acquéreurs de densifier
leurs terrains au fur et a mesure de leurs besoins.

Une premiére opération d’ensemble offrirait donc de
grandes parcelles aux acquéreurs, qu’ils pourraient
densifier a terme, soit pour leur usage personnel soit
pour toucher un complément de revenu.

La nature de la demande

Diagnostic

|

Une demande en grandes
parcelles a faire évoluer
dans le temps

Une demande en grands
logements a faire évoluer
dans le temps

!

Solutions

Plusieurs opérations Densification ultra-douce
successives a la
programmation actualisable

| I

HYPOTHESE 2 | | HYPOTHESE 3




Opération Hypothese 1A - Opération

immobiliére sous

MO de Faménageur d’aménagement d’ensemble

(proposition)

(batisse)

Opération
immobiliere sous
MO de ’'aménageur
(proposition)
Périmeétre indicatif
de la concession
d’aménagement et du
lotissement

T2/73

B 3/

EXEMPLE : REVITALISATION DU BOURG - DOUVRES LA DELIVRANDE

Revitalisation du bourg, Douvres La Délivrande
MOA : Ville de Douvres La Délivrande
MOE : Florent Schneider

Objectifs

Création d’une véritable place urbaine

Ré-organisation du stationnement

Construction d’'un immeuble de commerces et de bureaux a 'architecture
soignée

La ville a confié a la SHEMA la réalisation de ce projet urbain visant a
construire un batiment de commerces et de services, a requalifier les espaces
publics et notamment transformer la Place Lesage en place urbaine de
qualitative.

Dans ce contexte, la SHEMA a conduit les opérations de construction et les
travaux d’aménagement dans le respect d’un phasage précis permettant de
maintenir 'ouverture des commerces environnant (parking et accessibilité).
Elle a également assuré la commercialisation des locaux et gére la mise a bail
des locataires.
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Conditions de réalisation :

+  Opération intégrée : aménagement + immobilier

+  Portage foncier
+  Concession d’'aménagement
+  Lotissement soumis a permis d’aménager
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Espace publicala
charge de la Ville

Périmétre indicatif de
'opération immobiliere

PROGRAMME IMMOBILIER EN INVESTISSEMENT LOCATIF, DOUVRES LA
DELIVRANDE

Création d’un programme immobilier 100% locatif

21 maisons en cceur de bourg

Opération immobiliére privée avec présence d’1 acteur en charge de la
commercialisation des logements aupres d’investisseurs.

RESIDENCE SAINT-JEAN, ARGENTAN

Taille de l'opération : 33 logements
Maitrise d’ouvrage et gestion : Centre hospitalier Fernand Léger
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Hypothese 1B - Opération
immobiliere d’ensemble

Conditions de réalisation :

+  Opération intégrée : aménagement + immobilier
portés par un opérateur immobilier

«  Programmation spécifique : logements aidés,

béguinage, etc.
+  Portage foncier

+  Concession d’aménagement si nécessité d’'une
participation d’équilibre de la collectivité

«  Sil’'opération est privée, les espaces verts restent
sous maitrise d’ouvrage ville

PROGRAMME IMMOBILIER A VOCATION LOCATIVE SOCIALE,
SAINT-ROMAIN DE COLBOSC

Source projet : Quartier Libre

Création d’un programme immobilier a dominante locative
27 logements dont 6 en accession a la propriété

Opération immobiliere privée portée par un bailleur social.

RESIDENCE LE BEGUINAGE, LISSES

Taille de l'opération : 70 logements
Maitrise d’ouvrage et gestion : groupe associatif Aparvie



Conditions de réalisation :

+  Opération d’ensemble offrant la possibilité aux
acquéreurs de densifier a terme leur terrains :

- soit pour leur usage

- soit en complément de revenu

Opération initiale

Hypothese 2 - Considérer
le gisement foncier comme
une ressource activable en
fonction des besoins

Conditions de réalisation :

«  Multi-opérations

«  Programmation actualisable selon les besoins
«  Portage foncier de long terme

«  Espaces verts sous maitrise d’ouvrage ville

Hypothese 3 - Vers une
densification ultra-douce

. Densification au fur et a mesure des besoins des
habitants (env. 25 ans)

«  Portage foncier de long terme

+  Lotissement avec un réglement et un cahier des
charges adaptés

«  Espaces verts sous maitrise d’ouvrage ville

Densification au fil de l’eau...a Uinitiative
des propriétaires
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02

Les ilots degradeés
en bord de Vienne a
Chauvigny

« Assumer la démolition-renaturation
des ilots pour apporter de nouvelles
aménités pour le quartier et la
biodiversité »

/I SELVA & MAUGIN Architectes // GUAM // Urban ID // TOUT TERRAIN
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Eléments
de contexte

Chauvigny Quelques

Chauvigny est un poéle historique d’environ 7 000 habitants qui, malgré une indica teurs pour
évolution en dent de scie, est plutot en croissance mais montre des signes de 7

faiblesse vis-a-vis de I'emploi (moins de 1 emploi par actif) et des services, Se reperer

notamment dans la santé. Territoire marqué par une vacance importante mais
fluctuante dans le temps, signe que la commune garde une certaine attractivité,
mais le niveau de vie modeste des habitants freine leur capacité de rénovation
du parc ancien. Chauvigny manque de petits et moyens logements, de logements
locatifs qui permettraient de fluidifier les parcours et peut-étre de réduire le
phénomene de sous-occupation (env. 1200 logements sous occupés).

o0 0 [ (4
EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE A CHAUVIGNY. W m m

Source : INSEE, RGP 2018
Population / Ménages
7 000 habitants - 3 900 logements
>> Moins de 2 hab/log, moins d’1 actif/log
Décroissance :-0,1% par an (+0.4% en France)
Indice de jeunesse : 0,6 - TMM : 2,06
Ménage 1 pers : 38%
>> Desserrement, vieillissement de la population

REGARD CROISE SUR LA TAILLE DES RESIDENCES PRINCIPALES ET LA TAILLE
DES MENAGES

Source : INSEE, RGP 2018

. 1 piéce 2 piéces 3 piéces 4 piéces 5 piéces et +
Chauvigny 1 personne 2 personnes 3 personnes 4 personnes 5 personnes et +

RP ﬁ

Ménages
Habitat
Vacance : 11% soit 440 logements
SOUS-OCCUPATION™ DES RESIDENCES PRINCIPALES 39% des résidences principales sous-occupées* soit 1
Source : INSEE, RGP 2018 270 logements
. 1 2 3 4 5 6 .
Chauvigny personne personnes personnes personnes personnes pers. ou + Ensemble >>Vacance et sous-occupation accentuent le
1 piece 29 1 1 v a © 32 sentiment de perte d’attractivité
2 pieces 219 41 1 0 0 0 261
3 piéces 359 204 44 u 2 © 620 72% de grands logements (T4, T5 et plus), carence en
4 piéces 349 401 137 78 16 4 985 . 0/ d T1-T2
5 pidces 166 350 126 119 2 s 705 petits et moyens logements (seulement 9% de T1-T2,
6 pieces ou + 104 211 92 123 37 15 582 19% de T3)
Ensemble 1226 1208 401 331 82 27 3275

Faible part de parc social : 10%

1270 logements « sous - occupés »
10 logements « sur-occupés »

* Sous-occupation : lorsque les locaux comportent un nombre de pieces
habitables (non compris les cuisines) supérieur de plus de deux au nombre de
personnes quiy ont effectivement leur résidence principale.
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Activités / emplois

2 200 emplois - taux d’emploi de 0,7 (moins d’un emploi par
actif)

>> Le niveau de services et d’équipements est important, c’est
un pole d’équilibre de ’'espace rurbain.

Une économie plutét diversifiée marquée par une diminution
du nombre d’emplois dans beaucoup de domaines, mais

une croissance nette des prestations intellectuelles et

du commerce inter-entreprises qui sont des fonctions
métropolitaines, ainsi que de la santé et action sociale.

Une forte proportion d’entreprises individuelles dans les
nouvelles créations d’entreprises qui pourrait justifier de
développer une offre de services/bureaux partagés.

DEN G1 - EVOLUTION DES CREATIONS D'ENTREPRISES
Source : INSEE, Sirene 2020

Enjeux

‘X"I» g
<@

Services aux particuliers

Un bon niveau d’équipements publics ou privés et
de commerces par rapport aux communes de poids
similaire (BPE 2020) en particulier en sports, culture,
services de santé

@n g

Quelques services aux particuliers déficitaires :
Professionnels de santé : 40 // 59

Professionnels du batiment : macon, platrier,
peintre, menuisier, charpentier, serrurier: 37 // 66

>> Fluidifier les parcours résidentiels en diversifiant l'offre : plus de locatif social et
privé, plus de petits et moyens logements mieux adaptés au public attendu

>> Affirmer le rGle de pole d’équilibre dans le territoire nécessite de concentrer les
efforts d’accueil de population, mais aussi d’emplois et de services.

Maintenir le niveau d’emplois pour attirer des actifs

>> Améliorer le niveau d’aménités et leur pérennité en introduisant des programmes
et des montages hybrides : équipement/ commerce/service

Grand Poitiers Communauté Urbaine // SELVA & MAUGIN Architectes // GUAM // Urban ID // TOUT TERRAIN
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PLATEAU DE LA GARE

5o51-RUE DE POITIER®
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POLE SOCIO-CULTUREL

CENTRE VILLE -
MARCHE - MAIRIE

VILLE HAUTE
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.
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Le site dans son contexte
urbain : polarités structurantes
et paysage

Les polarités urbaines structurantes

Les deux ilots dégradés sujets de I’expérimentation se
trouvent en bord de Vienne, en limite est du périmeétre
de ’ORT. Historiquement, ces ilots étaient situés en en-
trée de ville, en téte de I'ancien Pont médiéval disparu
et de la rue principale de Chauvigny.

Aujourd’huiils se trouvent tout proche des polarités
principales de la rive droite :

« Ausud, le Centre-ville avec la mairie et le marché,
un des plus grand de la région,

. Le Pole socio-culturel (autour du Centre
d’Animation Populaire « CAP »)

«  LaVille haute au bout de ce qui était l'ancienne
rue principale de Chauvigny :

Malgré cette proximité, le flux routier sur les voies
Jean-Jaurés et de Chatellerault et le manque de
confort pour les piétons entravent les synergies pos-
sibles entre les lots de bord de Vienne et ces poles de
vie (pas de trottoirs, camions a vive allure...) : lesilots
sont en marge de la vie urbaine et de I'animation du
centre-ville, qui se trouve ainsi privé d’une facade sur la
Vienne. Le centre-ville nord tourne le dos a la Vienne.

Par ailleurs, de nouvelles polarités en devenir sur la
rive gauche vont requestionner les équilibres urbains
et la relation aux berges de Vienne : futur plateau de la
Gare avec réserves muséales (50 a 80 nouveaux loge-
ments), éventuel pole nautique et passerelle piétonne.

Le paysage

La rive droite des berges présente une nature sauvage,
avec des zones enherbées et/ou en friche, liée a une

situation pentue, a 'arriére de jardins domestiques.

Le PPRI

Les flots sont soumis a une exposition forte au risque
inondation limitant le renouvellement des ilots de bord
de Vienne : au moins 1m d’eau par rapport a la cote de
référence.

Il faudra éviter toute augmentation des risques sur les
biens et les personnes menacés par les crues, par les
aménagements et la programmation, ne pas augmen-
ter le nombre de personnes exposées au risque, ne pas
augmenter le nombre de logements.

C’est une limitation au renouvellement naturel des
propriétaires : il faut assumer le risque, au niveau assu-
ranciel et sur la valeur vénale du bien.
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Les ilots dégradés |

QI J (L~

o

en bord de Vienne

Ancien port

a Chauvigny : état
des lieux

Culée du vieux

Propriétaires

I - Unités fonciéres

Nature de l’occupation

Occupation par le propriétaire ou
usufruitier

0 Location a un tiers
° Vacance

Etat des lieux du foncier, propriétaires et
occupants

¢  Structure parcellaire :

Un parcellaire ancien, trés imbriqué avec pour certains des
servitudes de passage d’un immeuble a 'autre Des petites
unités relativement a leur position en front de Vienne
Etroitesse de certains immeubles : peu d’éclairement possible,
faibles potentialités résidentielles. Pas ou peu d’espaces de
jardin ou d’espaces extérieurs en dehors des maisons en front
de Vienne.

¢ Nature des propriétaires :

Tous les propriétaires sont privés.

28 propriétaires, tous, sauf 1 étant des personnes physiques.
3 propriétaires détiennent prés de 50% de ’'emprise fonciére
des 2 ilots.

Rue du Port

\
U 17—
il |

1]

Rue de I'Ancien Pont

AV Jean.JauréS

=

Nature de Poccupation :

50% de propriétaires occupants ; 50% de propriétaires
non occupants.

Objectifs de mobilisation

Mobiliser un foncier stratégique, soumis aux aléas
PPRI.

Faire muter un ilot entiérement détenu par une
multitude de propriétaires privés.

Proposer une ouverture qualitative sur la Vienne.
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Les enjeux urbains
et programmatiques
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L'imbrication des logements, leur faible potentiel résidentiel,
la vétusté du bati, leur protection au titre du patrimoine et

le PPRI sont autant de freins limitant la capacité de l'ilot a se
renouveler et a s’auto-entretenir « naturellement » dans le
marché privé.

L'enjeu est de repenser la vocation globale de l'ilot dans
sa programmation et sa morphologie pour positiver la
contrainte, ne pas subir la dégradation annoncée mais au
contraire l’anticiper.

Il s’agit d’envisager la démolition partielle du bati en
front de Vienne et sa renaturation comme une alternative
acceptable a la « ruine subie », avec un coiit moindre pour
la collectivité et un gain pour ’ensemble du quartier en
termes de cadre de vie et de biodiversité.

# Comment accompagner la transition
écologique ?

Le principe est de mettre en place une dynamique active
de renaturation visant a renforcer la biodiversité, a recréer
des écosystémes et a retrouver les fonctions hydrauliques
des berges de Vienne, tout en apportant des aménités au
quartier.

# Comment mieux programmer pour avoir
moins a construire ?

Ici la démolition n’est pas accompagnée d’une densification.
En termes de programmation, 'action sur les ilots de bord de
Vienne est indirecte : il s’agit de redonner envie de vivre en
ville pour accompagner positivement la démarche de lutte
contre la vacance des logements amorcée dans le cadre du
programme « Petite ville de demain ».

Une programmation alternative, accompagnera cette
transformation, « supportant » quelques inondations :
guinguette, club nautique, jardins humides...

# Comment améliorer le cadre de vie pour les
habitants déjala?

L’action de démolition-renaturation engendre une
transformation radicale du cadre de vie et une requalification
des espaces publics:

« Laréappropriation des berges pour créer un vis-a-vis
au pole nautique et un accés a 'eau sur la rive droite. La
création d’une passerelle piétonne pourrait étre envisagée.

+ Leréaménagement de la boucle avenue Jean Jaurées

- rue de Chatellerault pour permettre une synergie entre le
Péle socio-culturel et son quartier : soutenir mais ralentir le
flux des camions, agrandir les trottoirs.

Grand Poitiers Communauté Urbaine // SELVA & MAUGIN Architectes // GUAM // Urban ID // TOUT TERRAIN

51



Pistes
d’aménagement
et de programmation
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Une renaturation + Unedémarche de renaturation active des ilots de bord
active pour valoriser de Vienne pour une réappropriation des berges de Vienne

[e. qu.art/e.r ?t la de jeunesse, club nautique, jardins humides...
biodiversité « Larue Jean Jaurés requalifiée pour l’apaiser
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« Une terrasse publique sur la Vienne : guinguette, auberge



Se réapproprier les berges de

Vienne
ESPACES PUBLICS, RIPOLI SANTA MARIA MADDALENA (ITALIE) GUINGUETTE TOURS SUR LOIRE, TOURS
MOA : Commune San Benedetto Val Di Sambro / MOE : Ciclostile Architettura MOA : KWAMTI/ MOE : telier RVL
PLAGE ET QUAIS D’ARTOIS, LE PERREUX-SUR-MARNE PROMENADE AMENAGEE SUR UN PONT FERROVIAIRE, MOULINS
MOA : Ville du Perreux-sur-Marne / MOE : BASE MOA : Ville de Moulins / MOE : DEMAIN architecture paysage et BASE
CENTRE D’ART GUTSHOF GULDENHOF, STECHLIN (ALL.) TWOFOLD REFLECTION, WATOU, (BELGIQUE)
MOE : Heim Balp Architekten MOE : SELVATICO COLLECTIVE

Grand Poitiers Communauté Urbaine // SELVA & MAUGIN Architectes // GUAM // Urban ID // TOUT TERRAIN

53



Les hypotheses
de mise en ceuvre

Une démarche de
renatur’action pour ne pas
subir la dégradation du
patrimoine

Les bénéfices de la
renaturation pour la
biodiversité et pour les
habitants du quartier

DEMARCHE DE
« RENATUR’ACTION »

Au vu de la dynamique de dégradation a 'ceuvre dans
les deux ilots, il existe un risque de délaissement et
d’enfrichement du site. Afin de 'enrayer, 'objectif

est de mettre en place une dynamique active de
renaturation, visant a renforcer la biodiversité et
arecréer des écosystemes, tout en apportant des
aménités au quartier.

Si souvent, la renaturation est uniquement percue
comme un investissement a porter par la collectivité,
il s’agit ici de la considérer comme vectrice de
valorisation de ’ensemble du quartier.

De plus, la renaturation, considérée comme une
démarche active pour enrayer un phénomeéne
d’enfrichement, pourrait étre portée par divers acteurs,
gu’elle soit pérenne ou temporaire.

Préservation et
renforcement de la
biodiversité et des

P espéces
Gains pour la Valorisation du
biodiversité patrimoine
naturel des berges
Enrayer de Vienne
enfrichement et
encourager la
cicatrisation des
sols Création d’un flot
Désimperméa- de fraicheur en
bilisation dans centre-bourg

une logique de
compensation
ZAN
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Amélioration du
cadre de vie pour les
habitants

Gains pour le
Valorisation des

o uartier
activites q
UEDLCHES Hausse de la
rentabilité a
rénover les
Hausse de logements du

quartier (vacance +

l'attractivité et de v «
hab. dégradé)

la fréquentation
du quartier et de
ses équipements

Hausse des
valeurs
immobiliéres du
quartier



Quels acteurs pour porter une
démarche de « RenaturAction »

pérenne ?

PROPOSITION 1 : LA CREATION D’UNE STRUCTURE DEDIEE, LA FONCIERE DE RENATURATION
Ses missions :

Lidentification et la sélection des sites a La conception du projet de renaturation
renaturer
La maitrise fonciére Les travaux de renaturation du site

La fonciere fera l’acquisition ou la prise en
jouissance des terrains a renaturer au prix

du marché : lobjectif étant que les biens
ne perdent pas de valeur une fois que la La gestion et le suivi du site
renaturation est décidée. La fonciére a ensuite
pour role de constituer une unité fonciére non et de ses éventuelles occupations temporaires
batie cohérente en vue de la renaturer. en veillant a éviter tout mitage des activités
humaines

Lélaboration d’un diagnostic des sites
(diagnostic faune-flore etc.)

Son modéle économique

Son modéle économique serait basé sur un systeme de péréquation financiére entre les sites détenus et renaturés, certains de
ces sites devant permettre de percevoir des recettes, soit découlant de I'occupation occasionnelle des terrains (redevances)
ou bien du versement d’indemnités pour devenir un site de compensation environnementale, le cas échéant.

7,
Z Z, Renforcement RECETTES
Z des continuités
///// écologiques
Z
Z N - Dotations de terrains par |a
Z Acquisition du foncier a renaturer collectivité
Z
Z
Z Conception du projet et travaux Subvention (Fonds Vert,
é de renaturation subventions locales etc.)
-,

Berges Ouest
Renaturation partielle
Occupation humaine

(redevances)

Berges Est Gestion du site Vente de services de conception

Renaturation de projets de renaturation
Sanctuarisation

Occupation occasionnelle des

Frais de fonctionnement .
terrains (redevances)

Versement d’indemnités
pour compensation
environnementale (si sites de
compensation)

<

Le principe d’équilibre des usages et de péréquation financiere entre sites
renaturés : application aux berges de Vienne a Chauvigny
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PROPOSITION 2 : LE PORTAGE PAR UNE INITIATIVE CITOYENNE :
CREER UN GROUPEMENT DE RENATURATION CITOYEN ET ECOLOGIQUE

L’exemple inspirant des Groupements Forestiers Citoyens
et Ecologiques (GFCE)

Les GFCE sont des sociétés civiles créées afin d’améliorer, de
conserver et/ou de gérer des massifs forestiers, d’acquérir des
bois et des foréts. Les associés du groupement souscrivent au
capital de deux manieres : par un apport de sommes d’argent
ou par un apport en nature, comme des parcelles de forét.
C’est a cette condition d’achat de parts sociales qu’un droit de
vote est conféré a l’associé. Lapport permet également aux
associés de bénéficier d’une fiscalité avantageuse sur ce type
d’initiatives forestiéres.

Il s’agit de transposer juridiquement ce modéle au
bénéfice d’actions de renaturation ou d’élargir le champ
d’application des GFCE a ce type de projet.

Quels acteurs pour
porter une démarche
de «RenaturAction»
temporaire ?

\ rp==d
o

ACQUISITION

,o———
e=" 1 ]
\ ] 1
\ 1 ']
\ r==a \ r==a

- - ?

RENATURATION PRESERVATION

PROPOSITION 3 : RENATURER TEMPORAIREMENT LE SITE EN ATTENDANT UN PROJET

D’ENSEMBLE

L’exemple inspirant de UEPF Nord-Pas-de-Calais.

L’EPF Nord-Pas-de-Calais est pionnier dans la renaturation
des terrains qu’il porte. La spécificité de celle-ci est qu’elle
est temporaire : le terrain est renaturé pendant la durée
du portage foncier par 'EPF (plus ou moins 5 ans) et dans
’attente du démarrage du chantier.

Cela a un intérét écologique, notamment en retrouvant

de la biodiversité et en luttant contre les flots de chaleur

dans l'attente du développement du projet urbain. De plus,

les espéces choisies sont sélectionnées pour leurs vertus
cicatrisantes pour les sols. Cela a également un intérét en
termes de gestion et donc économique pour 'EPF : cette
renaturation active permet d’éviter la prolifération des espéces
invasives et la présence d’espéces protégées qui pourraient
retarder le démarrage du projet urbain.

Au final, la renaturation active permet de prendre en main
la biodiversité et de limiter les colits de gestion du terrain
porté.
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Synthese sur les acteurs

Renaturation temporaire

Renaturation pérenne

Structure dédiée
(appui EPFNA + CDC
Biodiversité)

Citoyen et Ecologique

Groupement de Renaturation

EPF Nouvelle-Aquitaine

Quels outils pour
mettre en oeuvre la
«RenaturAction» ?

PLANIFICATION

MAITRISE FONCIERE

OUTILS DE PRECAUTION

Identification de «zones
préférentielles de
renaturation»

Droit de préemption
ZAN

Sursis a statuer ZAN

Permet de sanctuariser certaines
zones dans les documents
réglementaires (SCOT, PLU) afin
de les renaturer. Cela sera fait
avec deux objectifs. Le premier
est celui de la désartificialisation
des sols artificialisés dans une
perspective du ZAN. Le deuxieme
est celui de la mise en ceuvre
du volet «compensation» de la

Nouvel outil mis en place dans le
cadre de 'application du ZAN. Il
permet a la commune ou a 'EPCI
de préempter un terrain présentant
de forts enjeux de recyclage foncier
ou de renaturation. Ce droit de
préemption peut s’appliquer en
dehors des zones urbanisées, dés
lors qu’un zonage dédié aura été
intégré au sein des documents

Nouvel outil mis en place dans
le cadre de l'application du

ZAN. Il permet a la commune ou

a ’EPCI de suspendre l'octroi
d’une autorisation d’'urbanisme

pour les projets artificialisant

une surface de sols jugée trop

importante et compromettant

l’atteinte des objectifs de réduction

de lartificialisation fixés par la

séquence ERC. d’urbanisme. commune.
FINANCEMENT PARTENARIATS
. Portage public : fonciére . Contractuel : convention

de renaturation (péréquation),
portage EPF (renaturation
temporaire inclue dans le proto-
aménagement a la charge de
EPF)

. Portage privé (GFCE et
associations) : financements
privés

d’intervention fonciére avec 'EPF,
convention d’intervention fonciére

avec la fonciére de renaturation
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La restitution complete

du jeu sérieux

Déroulé de 'atelier
Le mercredi 22 février :

+ de9h453a 11h30: arpentage autour du site de réflexion

+ del11h30a 12h: présentation de l’Atlas de la sobriété
fonciere

« del4ha1l7h,dans lasalle du conseil de la mairie de
Chauvigny : jeu sérieux

Participant-e's
+  Gérard Delis - élu a Chauvigny

. Renaud Gaud - Directeur de l'urbanisme de Chasseneuil-
du-Poitou

+  Claudine Gaudin - Conseillére de I’Ordre des Architectes
«  Corinne Guyot - Architecte des Batiments de France

«  Dimitri Kagan - Chargé PVD

+  Jean-Louis Lary - élu a Chauvigny

+  France Menu - Directrice de 'urbanisme de Chauvigny

+  Catherine Mercadier - Cheffe de l'unité aménagement et
connaissances des territoires, DDT86

+  Kévin Meslet - SEP
«  Bernard Peterlongo - Grand Poitiers

. Mathilde Sill - Directrice Partenariats et Innovations de
’EPFNA

Observateur

Frédéric Guillot - Grand Poitiers Communauté Urbaine -
directeur urbanisme habitat et projets urbains

Equipe encadrante

+  Julia Vallvé - tout terrain

+  Tiphaine Sirio - tout terrain

+  Clémence De Selva - Selva & Maugin
+  Lucas Kolodziejczyk - Selva & Maugin
+  Elisa Huiban - Guam
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Pour tester les scénarios élaborés par I'’équipe d’AMO
sur les sites a enjeux, nous proposons un format de
jeux sérieux : mettre en situation, dans un futur proche,
les conditions du projet et en débattre collectivement
par le prisme de personnages fictifs et incarnés par les
participants.

Les roles joués par les participants

La mise en situation débute par la distribution des
roles a jouer par les différents participants :

# Famille « collectivité » :

«  Eliane, élue a 'urbanisme de Chauvigny (jouée par
C. Gaudin)

+  Nicolas, chargé du développement touristique et
des sports nautiques (joué par D. Kagan)

+  Bob, chargé de mission aux espaces verts de
Chauvigny (joué par J-L Lary)

+  Paula, chargée de la gestion des risques de
Chauvigny (jouée par M. Sill)

# Famille « patrimoine » :

Rémi, architecte des batiments de France en charge du
secteur Chauvigny (joué par R. Gaud)

# Famille « propriétaires et habitants de Uilot » :

+  Gilles, propriétaire d’'un des batiments de l’ilot
(joué par C. Mercadier)

«  Blanche, habitante et propriétaire dans un
batiment conservé de l'ilot, qui a bénéficié des
financements dans le cadre de ’OPAH-RU pour rénover
énergétiquement son appartement (jouée par G. Delis)
. Louisa, étudiante en alternance en BTS Profession
Immobiliére (jouée par F. Menu)

+  Dominique, éducatrice-spécialisée, mére de 2
enfants qui vit dans un grand appartement en face de
l'llot dégradé (jouée par K. Meslet)



00. Situation initiale
Narration:

« Nous sommes en 2028 le nouveau PLUi « GRAND POITIERS SE
(P)REPARE » dessine le cadre d’un Urbanisme Soutenable sur
les 40 communes du Grand Poitiers.

« SE REPARER », c’est réinvestir, en les améliorant les espaces
batis et urbains « déja la », plutot que d’en fabriquer de
nouveaux. C’est agir sur la vacance, la sous-occupation du
bati et des tissus urbains pour réparer a la fois les murs et les
quartiers de la ville.

Dans cet objectif Grand Poitiers s’est engagé activement dans
les programmes lancés par [’'Etat et TANCT : Dans le sillage

de Chauvigny et Lusignan, le programme « Petites villes de
demain » a été étendu a d’autres communes de Grand Poitiers
ou la vacance est trés forte et deux nouveaux programmes ont
été lancés : « Entrées de Ville de demain » et « Pavillonnaire
d’hier, quartiers de demain » qui visent a apporter de la qualité
résidentielle, du lien social au service d’'une densification de
ces quartiers réputés peu denses.

« SE PREPARER », C’est faire sa transition écologique :

le PLUi a réalisé la synthése entre le « Projet Alimentaire
Territorial », le « Plan Eau » et le « Plan Canopée » ce qui a
conduit a préserver massivement les sols autour de la ville.
Les zones a urbaniser (ZAU) s’en sont trouvées naturellement
réduites, s’accordant avec les objectifs de la loi ZAN (« Zéro
artificialisation nette »).

Toutes les opérations de production de logements, bureaux,
activité et équipements dans U'existant sont désormais
adossées a une rénovation thermique ce qui permet aussi de
donner un coup d’accélérateur a la politique de rénovation
énergétique. A 'échelle des quartiers un arbitrage est fait entre
densification et maintien des sols libres : pour que la fabrique
de «laville sur la ville » ne fasse pas disparaitre la place du
végétal, certains espaces méme privés sont sanctuarisés voire
renaturés.

Pour soutenir cette production de « la ville sur la ville », la
collectivité est en cours de redéfinition de ses outils, acteurs
et méthodes en donnant aux habitants et usagers un réle
impliqué et constructif et en permettant aux opérateurs en
place de sortir d’'une logique « a 'opération » pour investir une
logique de « péréquation multisite ».

« GRAND POITIERS SE (P)REPARE » a conforté Chauvigny dans
son role de pole d’équilibre et vise une croissance équilibrée
de ’habitat et de 'emploi.

L'opération de Revitalisation du Territoire (ORT) permet
d’assurer une production de logements « en ville » grace a la
remise sur le marché de logements vacants, tandis que sur la
rive gauche, le quartier du plateau de la gare se développe.

La Ville organise désormais son développement autour

des polarités historiques de la rive droite (marché, mairie,
commerces d’une part, et la ville haute patrimoniale d’autre
part) et des polarités plus récentes et en devenir sur la rive
gauche (poéle nautique, plateau de la gare, on évoque l'idée
d’une passerelle sur flottante sur les vestiges de I'ancien pont).

Dans cette stratégie, le pole socioculturel accueillant
le centre d’animation populaire affirme son réle de
parc équipé, a l'interface entre la Vienne et le coeur
historique ancien.

L'ilot de réflexion a Chauvigny formait autrefois I’entrée
de ville historique (menant aux chateaux de la ville
haute). Il accueille un bati agé de prés de 200 ans,
formant un patrimoine identitaire mais contrarié par
les évolutions urbaines (percée pour le passage du
chemin de fer, laissant des murs pignons en facade).

Plusieurs facteurs limitent sa capacité a « s’auto-
entretenir » naturellement : la faible qualité
résidentielle de certains immeubles étroits ou
imbriqués, l’aléa inondation fort (hauteurs d’eau
pouvant aller de 1m a plus de 3m au-dessus du terrain
naturel), la vétusté du bati notamment au regard

des normes énergétiques, le flux de circulation,
notamment poids lourds, sur un axe étroit, et enfin
’enjeu patrimonial. »
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01. Premiére situation de projet : et si le
« Statu quo » ?

Narration :

« Aucune action précise de restauration ou de programmation
du patrimoine n’a été entreprise depuis 2023 dans le cadre de
’ORT, la priorité ayant été donnée au bati de centre-ville.

Depuis le 1ler janvier 2028, la loi interdisant de louer les
passoires énergétiques s’est étendue aux étiquettes F (apres
les classes G en 2025) et des nouveaux logements sont sortis
du marché locatif et sont désormais vacants.

Le nouveau PPRI, approuvé en 2024 a introduit une zone
orange qui permet de construire sous conditions mais il
impose aussi des travaux de réduction des vulnérabilités pour
les maisons : piece refuge, mise hors d’eau des installations
électriques, etc.

Enfin I'enjeu patrimonial impose des choix de matériaux ou
constructifs qualitatifs au titre des abords des monuments
historiques, soumis a autorisation de ’ABF.

Diverses aides sont possibles (Fonds Barnier au titre de la
prévention des risques, ma Prim Rénov, incitation financiere
dans le cadre de ’OPAH-RU) mais cela induit globalement un
colt et des contraintes pour des propriétaires aux revenus
modestes qui conduit plutoét a un manque d’entretien et a une
« ruine subie ».»

Les questions soumises au débat :

+  Comment expliquez-vous cette situation de « statu quo » ?

«  Quelavenir pour l'ilot pouvez-vous anticiper a terme

si ce « statu quo » se poursuit ? Ruine ou renouvellement ?
Pourquoi ?

«  Pensez-vous que les diverses incitations financieres a
faire des travaux de rénovation ou de mise en sécurité sont
suffisantes pour générer une revalorisation générale de l'ilot
en |’état, c’est-a-dire en conservant la programmation de
logement actuel ?

Quels échanges ?

Les premiers échanges mettent le doigts sur la complexité du
sujet avec un jeu de ping-pong qui consiste a renvoyer la faute
sur les habitants de la part de la collectivité, et vice-versa.

Les propriétaires se sentent démunis et manquent d’outils
et d’information pour se sentir en mesure de prendre des
décisions liées a leur logement. La peur d’étre exproprié existe.

« Je ne sais pas comment faire »
«Jen’y comprends rien »
« Que fait I’élu a 'urbanisme ? »

«Vous imposez, mais vous n’aidez pas. »
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«Quels services pourraient aider Gilles (le propriétaire) ? »

Le cOté « collectivité » est quant a lui assez incertain.
Il met des outils en place mais a du mal a avoir une
vision claire et stratégique du sujet. Un avis technique
le rassurerait et l’aiderait a trancher sur le devenir de
cetilot.

« Un conseil familial a été proposé, vous ’avez refusé. »

« Il manque un diagnostic technique de la structure pour
savoir si le batiment est viable. »

La posture de l’architecte de batiments de France
apparait comme étant « charniére » puisque selon

la posture qu’il adopte, il permet de favoriser la
patrimonialisation ou bien la mutabilité fonctionnelle
de l'ilot. Il insiste sur la nécessité de la formulation d’un
projet urbain clair pour faire pencher la balance d’un
c6té ou de 'autre.

« La rénovation colte chere et ’ABF ne finance pas. »

« L'ABF est bloqué sur sa position »

Par ailleurs, 'intérét général a du mal a émerger, au
profit de 'intérét individuel. Mais il arrive a pointer le
bout de son nez, notamment de la bouche de Louisa,
’étudiante :

«Al’échelle de la ville ¢a touche tout le monde. »

Les évolutions du scénario a la suite des échanges,
sur la question du statu quo sont les suivantes :

. Un effort sur la médiation, la communication, la
sensibilisation et la pédagogie autour de la sobriété
fonciéere est nécessaire a destination du grand public,
et plus précisément aupres des propriétaires privés.

. Une mise en évidence des aides et
accompagnements a destination des propriétaires
privés permettrait de débloquer plus facilement les
situations.

+  Unevision stratégique a ’échelle de la ville est
décisive pour la prise de décision. Celle-ci permettrait
d’asseoir les arguments d’intérét général pour
convaincre les propriétaires privés.



02. Premieére étape de projet : création d’une
fonciéere pour une renaturation active

Narration :

« Face a la dégradation progressive de l'ilot, a son incapacité

a se renouveler et a « s’auto-entretenir » naturellement dans
le marché privé, la ville adossée au programme « Petites

Villes de Demain » a lancé une étude urbaine, historique et
patrimoniale intitulée « Quel avenir pour notre patrimoine des
bords de Vienne ? » avec une forte implication de 'ABF.

Cette étude a permis d’envisager la démolition partielle
du bati en front de Vienne et sa renaturation comme une
alternative acceptable a la « ruine subie », avec un co(t
moindre pour la collectivité et un gain pour I'ensemble du
quartier en termes de cadre de vie.

Une structure dédiée est créée (fonciére de renaturation) qui a
pour but d’acquérir au prix du marché les terrains a renaturer
de maniére a constituer a terme des unités baties cohérentes
sur lesquelles sera développé un projet de renaturation
intégrant un équipement de plein-air lié a l'eau.»

Les questions soumises au débat :

«  Ladémolition peut-elle étre vertueuse ? Pourquoi ?
Sous quelles conditions peut-on justifier la démolition d’un
patrimoine méme ordinaire ?

«  D’aprésvous, quels sont les arguments pour inciter les
propriétaires a céder leur bien a la fonciere de renaturation ?
Quels pourraient étre les freins a la cession ?

Quels échanges ?

La connaissance du diagnostic structurel et sanitaire du bati
est apparue comme une donnée d’entrée primordiale a la
prise de décision pouvant conduire a une démolition. Celle-ci
est sollicitée par tous les acteurs de la table, ABF compris.

« Le batiment est-il en mesure d’étre réemployable ou non ?
S’il ne lest pas, la démolition est justifiée. Si le batiment peut
étre valorisé autrement »

«Ily a une condition : le réemploi. »

« Un diagnostic fin doit étre fait au niveau du patrimoine. Il
y a peut-étre des éléments remarquables qui conditionnent
la démolition. Certains batiments doivent étre conservés si
intérét, d’autres qui n’en ont pas peuvent étre démolis. »

Démolir pour renaturer doit, d’aprés les acteurs autour
de la table, s’opérer selon une stratégie urbaine globale
et ambitieuse, appuyée politiquement, qui s'intégre
dans un objectif de reconquéte et d’accessibilité des
berges. Une notion de priorisation et de logique a une
échelle élargie est soulevée en pointant le sujet de la
circulation et de la place de la voiture comme point
noir de premier ordre.

« L'flot ne doit pas étre étudié de maniere isolée. »
« La nature n’est pas loin. La priorité c’est la circulation. »

« Il est nécessaire de ne pas se borner au bati car le
patrimoine environnemental est important et n’est pas
forcément valorisé. Il faut générer un passage sur le systeme
de 'agro-littoral et permettre une liaison douce en bord de
Vienne. En parallele de la création d’'un nouveau quartier a
la gare, il faut penser la mobilité douce pour éviter 'augmen-
tation du flux de voiture»

« L'idée c’est de renaturer pour éviter une accentuation des
risques grace aux végétaux, pour en faire un espace tampon et
contribuer a 'amélioration de la qualité de vie des habitants »

« On est a l'entrée du quartier historique de Chauvigny,
attention a l'incohérence. Laménagement global est a tenir
par rapport au coté historique pour conserver l'esprit du
quartier. »

Intrinsequement lié a la décision de démolir un
immeuble de logement, la question du relogement est
abordée. Il est inenvisageable pour les participants de
ne pas proposer de solution au propriétaire / habitant
du bien a démolir, en considérant ses besoins. La
question de la valorisation ou dévalorisation des biens
immobiliers voisins est soulevée.

« Comment reloger les gens qui vont étre obligés de bouger ?
Un accompagnement politique est nécessaire. »

«Ou je vais aller ? »
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«Un logement pres de la gare, avec une compensation financiere ? »
«Pourquoi ne pas programmer une offre de logement dans 'opération?»

« Et le coliving ? »

Les évolutions du scénario a la suite des échanges, sur la
question de la démolition et de la renaturation active :

»  Lediagnostic structurel du bati est un préalable a toute
prise de décision.

«  Ladémolition pour renaturation ou non, doit étre intégrée
a un projet urbain global qui dépasse ’échelle du bati visé par
la démolition.

+  Lacommunication et 'information sont essentielles

et les arguments qui les sous-tendent sont a construire
simultanément a la stratégie urbaine globale de l'opération.
Celle-ci doit comprendre les aspects liés a la valorisation
financiére des biens immobiliers.

+  Lastratégie urbaine globale doit intégrer une politique de
relogement active et incitative.
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03. Deuxieme étape de projet : quel
projet de renaturation au bénéfice du
quartier ?

Narration :

« L'espace laissé « libre » a la suite de la démolition
partielle des immeubles est renaturé pour restaurer
la continuité des berges de Vienne et réduire la
vulnérabilité globale du secteur.

Une partie de ’espace ainsi dégagé est aménagé

en jardins en terrasse sur la Vienne, espace public

et appropriable par tous. Ce nouvel aménagement
permet de reconnecter la ville a ’eau par sa rue
historique (la rue Faideau) et cela bénéficie a une
nouvelle attractivité du centre-ville, dans un quartier
ou les immeubles ne comptent pas tous un espace
extérieur ou un jardin.

Pendant la période touristique, une guinguette en lien
avec le club de Canoé Kayak occupe temporairement la
terrasse. »

Les questions soumises au débat :

«  Quelle place pour l’'eau et quelle place pour le
végétal au centre d’une petite ville ? Quel est le « bon »
équilibre entre renaturation et bati ?

+  Untel aménagement associant jardin et berges
accessibles peut-il aider a une attractivité renouvelée
du quartier ? Y a-t-il un gain urbain, social ?

. Espace sanctuarisé, Jardin public, guinguette,
équipement dédié au quartier, équipement lié au
tourisme : lequel de ces programmes semble le mieux
adapté au lieu ?

Quels échanges ?

Naturellement, les participants ont orienté leurs
propositions autour de leur connaissance de ’histoire
du site, pour retrouver la configuration passée,
Lesprit, la logique urbaine, ... mais aussi d’exemples
« qui marchent » ailleurs. Ils s’interrogent sur la

« baignabilité » de la zone et la qualité de l'eau.

«Ily avait une plage en face. »

« J’ai appris a nager dans La Vienne. »

« Comme a Lusignan, mais [’eau n’est pas toujours tip top. »
« Faire de La vienne une valeur ajoutée pour Chauvigny.
Exemple a Niort, la sévre niortaise. Les gens viennent pour

¢a. Ily a aussi l’exemple de Bonneuil-Matours. »

« La baignade serait-elle autorisée ? »
«On pourrait installer une guinguette ! »



Le coté « loisir » de la programmation qui a émergé inquiéte les
participants qui voient leur tranquillité menacée.

« Attention a la tranquillité des habitants »
«Jusqu’a quelle heure la guinguette ? »

« Jai peur de la nuisance sonore mais aussi de la pollution, avec tous
les détritus des gens. »

Un péle sportif, nautique et animé se profilant sur la rive

d’en face, la programmation s’est équilibrée dans une

logique « calme ». Il est apparu important de différencier la
programmation des deux rives et de respecter les dynamiques
a l'ceuvre, tout en 'accompagnant d’aménagements
structurels d’adaptation de la ville a cette nouvelle
configuration.

« Il faut garder les activités calmes du coté de lilot et placer la
partie ludique de l'autre coté, pres de la piscine. De ce coté, fond de
parties habitables : péche, pétanque, promenade a pied, ... pour
bien différencier les deux rives. Un aménagement routier est a faire.
Le service voirie doit mettre en place une voirie partagée, comme de
Lussac a Chatellerault. Les élargissements sont prévus. La question
des parkings est a l’étude. »

La renaturation a été considérée comme une plus-value

du quartier, mais aussi comme une action de préservation
des rives et des milieux aquatiques. Elle participerait a

la désirabilité des logements anciens du quartier, a leur
valorisation. Le patrimoine naturel que constitue les bords
de Vienne a été pris en compte. En a découlé le point

de vue gestion et entretien : revétement perméable des
cheminements doux, submersibilité et la saisonnalité des
espaces, gestion différenciée, conservation des arbres pour le
maintien des berges, biodiversité, ...

« Attention de ne pas enlever les arbres qui contribuent a la stabilité
des rives. »

« Proposer une végétation naturelle qui nécessite moins d’entretien,
appropriée par rapport au milieu aquatique. Il faut considérer le risque
d’inondation. »

« Attention aux rives qui se déplacent. Le cheminement n’est pas si
évident. »

«Question de la désirabilité des vieux logements dans le futur, pour les
jeunes notamment. »

« Le réaménagement autour de l'ilot permettra d’habiter autrement
grace a l'environnement qui sera transformé. »

«Allier conservation et bien-vivre. »

Les évolutions du scénario a la suite des échanges,
sur la question de la renaturation au bénéfice du
quartier:

+  Larenaturation doit étre associée a une
programmation qui considere les dynamiques en place
et a venir, tant a ’échelle de l'ilot, que du quartier, que
de la ville. Cf. Stratégie urbaine globale.

+  Le patrimoine naturel est aussi « important » que
le patrimoine bati.

«  Larenaturation permet la désirabilité, la
valorisation du bati ancien.

Conclusion de ’atelier de Chauvigny :

Lamélioration de la qualité d’un ilot, méme s’il
implique une « dédensification », contribue a
Uintensification de la densité, de maniére indirecte,
ailleurs a proximité. Il peut permettre d’apporter
de la qualité urbaine (espace public, végétalisation,
services de proximité...) valorisant les logements a
proximité.
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