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Accompagner la transformation des

tissus pavillonnaires
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Le Cerema est un Etablissement Public Administratif dont la gouvernance est
partagée entre I'Etat et les collectivités.

Des interventions auprés des collectivités dans le cadre d’appels d’offres, de
partenariats public/public ou de R&D, de « in house » pour les adhérents, de e —
> politiques nationales territorialisées (financées par I'Etat).

Collectwntes,

Le Cerema en « in house », c’est une expertise technique intégrée aux
collectivités pouvant intervenir sans mise en concurrence pour ses adhérents.

>>> | e Cerema partenaire technique et non prestataire <<<

Rejoignez le premier
€établissement public
partagé entre I'Etat
et les collectivités
territoriales
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LE CEREMA sooromsrme
S’ENGAGE Lo

« Afin de décliner les politiques
nationales prioritaires en
la matiére.

A FAIRE DE LA QUESTION DU
CLIMAT UNE BOUSSOLE DE
SON ACTIVITE SUR SES 6
DOMAINES DE COMPETENCE

« En matiére d'atténuation et
d‘adaptation.

Direction territoriale
HAUTS-DE-FRANCE
Direction territoriale

ILE-DE-FRANCE

Direction territoriale
NORMANDIE CENTRE
Direction territoriale EST

~\ Expertise
& ingénierie
‘Nsrn’toriale

Direction territoriale
CENTRE EST

Direction territoriale OUEST

Direction territoriale
SUD OUEST

DIRECTION GENERALE ~
Infrastructures
de transport

Direction territoriale

Direction territoriale
MEDITERRANEE

OCCITANIE

Q ?,- Délégation ‘& ‘ ’
OUTRE-MER - 4
LA REUNION - MAYOTTE ‘GUADELOUPE - MARTINIQUE - GUYANE

« Pour accompagner les territoires.

LE CLIMAT COMME BOUSSOLE DE NOTRE ACTION

Climat & territoires de demain

Cerema

CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN

LE CEREMA
LE CEREMA ospomdioniafdoy
MOBILISE SES EN MATIERE DE RESPECT
SAVOIR-FAIRE DE LA TRAJECTOIRE
METIERS AU SERVICE CARBONE DE LA FRANCE
DE LINNOVATION
PARTENARIALE POUR
LE CLIMAT
‘mbilités
2 M
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Une évolution des tissus pavillonnaires parfois « subie » ou insuffisamment
organiseée...

Des effets d’entrainement

Réseau, circulation, stationnement, trouble de
voisinage, sous-optimisation de l'usage du foncier

sew S Cerema
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La division en drapeau Quadruple division en drapeau en bordure de route
départemental
1400 m2 de voies sur 4900 m2 de terrains (28%)

Pour des terrains de :
1100 m2, 630 m?2, 755 m2, 2415 m?2

UrbanSIMUL, ortho IGN

%E%A%UEE \)p‘\g C e re m a _ - | ” Got;glé ASt4reet View
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Evolution des tissus pavillonnaires Quadruple division en drapeau

1400 m? de voies
Sur 4900 m2 de terrains (28%)

Pour des terrains de :
1100 m2, 630 m2, 755 m2, 2415 m?2

Google Street View, 2010

éﬁ%}\%usi w& Ce re m a Google Street View, 2022
e )=
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La division en drapeau Quadruple division en drapeau
1000 m?2 de voies sur 4000 m2 de terrains (25%)

UrbanSIMUL, ortho IGN
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I Découpage parcellaire

500 m2=>290 m2 + 210 m?

\
w5 Cerema
it ) c &

TTTTTTTTTTT OIRES DE DEMAIN




Acces alambiqué
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Répondant a différents besoins:
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Adaptation du logement et du
terrain au besoin,

Accuell de proches,
Valorisation patrimoniale,
Renouvellement des
genérations,

De
de

| % °

CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN

Une opportunité pour la collectivité pour
produire des logements en autopromaotion ou
pour diversifier 'offre existante (taille des
logements), pour adapter I'offre de logement
au parcours résidentiel, pour faire évoluer les
lotissements, pour offrir de nouveaux espaces
et services, pour créer de nouveaux quartiers
a vivre

s points de vigilance sur I'évolution au fil
I'eau par unité de propriété sur:

Les circulations,

Le voisinage,

Les surcolts liés a I'adaptation des
reseaux,

La sous-optimisation du foncier,



Evolution des tissus pavillonnaires :

Prendre en compte le cadre de vie des habitants déja la

i cta nte
et
o)
QO

Un tissu bati « lache »

@ offrant encore des
(3 possibilités de construire

Des cceurs d'ilot offrant

3 5 des continuités végétales
(grands terrains, maisons

espacées, faibles densités).

importantes a préserver :
c'est la part privée de la
« nature en ville ».

22

Densification spontanée . Utilisation peu rationnelle de
par division parcellaire, g I'espace, voies d'accés démulti-
le plus souvent . pliées : grignotage progressif
en deuxiéme rang des ceoeurs d'llots entrainant
(disposition en drapeau). imperméabilisation et perte
des continuités végétales et
écologiques.

zer S Cerema
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Création d'un
logement mitoyen
par division fonciére.

Création d'un

logement par ﬂg
extension d'un \

bati annexe. \\‘
N
% é :

Le ccoeur d'ilot n'est

pas un gisement pour
construire, c’'est un
espace de nature en ville
a considérer dans son
intégrité.

La densification se fait en
lisiére de voie pour minimiser
I'impermeéabilisation et
profiter des infrastructures
existantes (réseaux, voie
d'acceés).

p/s(@&
%
Création d'un 'OA
logement accessoire (@)
indépendant grace "TD
a un habitat Iéger de =

Création d'un
logement
accessoire par
surélévation.

Maison acquise par la
collectivité comme « maison
témoin ».

Elle est démonstratrice :

- de densification douce

- d'autorénovation.

Atlas du foncier invisible, Selva&Maugin architectes, UrbanID, Guam Consell

illustration Estelle Klugstertz; pour le Grand Poitiers, TPSF
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7 Av. de la Grande Prairie

Vallet, Pays de |a Loire

2 Google

Date de [image : nov. 2010 © 2022 Google
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Faire la jointure entre nouveaux programmes et anciens lotissements

- '~

B 3% Cerema 2000
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Source IGN




Faire la jointure entre nouveaux programmes et anciens lotissements

 Déconstruction d’'une
maison pour assurer le lien
avec le nouveau lotissement

* Reéhabilitation d’'un hangar
e Construction de maison

individuelle suite a division
latérale

\\ %
2 % " 7\ 3
meer S Cerema
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Evolution des tissus pavillonnaires : Opération individuelle ou opération

d’ensemble ?

-_—\

Legallet - QAP rue!
-E‘tienneSaﬁt%jeaQ

-rue Saint-Vin'ce'nt

£ ‘H ."l__
-+ ——a | Sy
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» Arbitrage entre densification douce et
renouvellement urbain:

Production de maison individuelle

Opération en promotion (OAP = 20
logements):

« L'aménagement de la zone devra étre
réalisé dans le cadre d’'une opération
d’ensemble d'un seul et méme tenant
(sans phasage) » avec mixité fonctionnelle

31




Identifier les potentiels de gisements fonciers de demain

Cerema 2023, suivi des
mutations

Cerema 2023, constitution d’'un
référentiel foncier

Ex \, source : atelier du canal, 2014,
FRANCASE “g Ce rema réhabilitation d’un ensemble pavillonnaire,

Liberté
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Statuer sur leurs conditions d’évolution

« Un gisement isolé ?

« Un contributeur au développement de la commune au fil
de l'eau ?

« Une réserve fonciere pour demain ?

« Un gisement dans un espace plus large d’évolution ?

* Un espace de respiration, un espace paysager,
patrimonial a maintenir, préserver ?

Des leviers:
Animation fonciere
Réglementation
Acquisition fonciere

Des parti pris:

» Laisser faire

» Stimuler, accompagner, conseiller
» Organiser, encadrer, conditionner

« Ameénager, renouveler, transformer

B C * Maintenir en l'état
el R Lerema « Geler temporairement

Pt CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN




Le plan local d’urbanisme a I’'appui du projet

Comment favoriser et maitriser la densification

douce des tissus pavillonnaires ? _ _
Différents leviers:

« Reéglementer le nombre d’acces, les
et largeurs d’'acceés,
m;mmmmgmmm « Définir des bandes de constructibilité,
—— « Réglementer le Coefficient d’Emprise au
Sol, ou le Coefficient de pleine terre,
* Réglementer le stationnement dans la
construction, sur la parcelle,

Objectifs BIMBY:

= Faciliter la division porcelloire

Objectifs généraux:
> Assurer lo sécurité des usagers

= Permetire la circulation publique = Préserver la qualité urbaine

= Permetire laccés des véhicules de = Col crganisation de la trame
o =

= Permetire loccés des véhicules l'ufiisation de lespace en
de collecte des ordures ménagéres i n dropecu

= Optimiser l'uilisc
maitrisant les divisions e

Cerema, 2014, Perspective Bimby dans I'élaboration d'un PLU
yvelinois

e S5i& Cerema
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https://www.cerema.fr/fr/projets/perspective-bimby-elaboration-plu-yvelinois

Le plan local d’urbanisme

Orientation d’Aménagement et de Programmation thématique

Eviter

Des sorties de garages sur les
voies, des acces étroits et @
des espaces peu valorisants
sur rue

Favoriser

La mutualisation des voies
d'acces lors des divisions
fonciéres (ne pas hésiter a
demander a ses voisins s'ils
ont des projets!)

Des divisions fonciéres sans
accés commun, en drapeau,
et une multiplication des
entrées-sorties sur les voies
et emprises publiques

Adapter les voies et leurs

1| traitements pour des usages
{ adequats et qui s'insérent

dans le contexte

\
s 5% Cerema
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Eviter |la sous-optimisation des gisements fonciers adjacents

Awgipyrieg-1ues sap any

tesr S Cerema
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Eviter |la sous-optimisation des gisements fonciers adjacents

W Accés 3 lopération

Les OAP

* Principe de
cheminement,

» Parking mutualise,

* Opération d’ensemble,

» Travalller les espaces

publics,

——— \ole primaire
wumm Ecran végétal & créer

PLU Saint Julien de Concelles

Si& Cerema
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Replacer les évolutions par rapport aux
espaces restants

Travailler les espaces publics, les ameénités, ne
pas dévaloriser les biens existants

Articuler: OAP, maitrise fonciere et échange

sew S Cerema
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Transformer le bati, son volume, son occupation ou sa destination pour
coller au besoin ?

"Q‘ Pavillons construits ou
0 achetés par des familles
Q et aujourd’hui occupés
E:' par des personnes seules,
© souvent agées.

Difficultés d'accés aux
Lourdes charges services et la vie sociale
quotidiennes liées au bati liges a la situation
et au terrain (grand jardin). géographique et 4 la
disparition de certains
équipements publics.

Logement non adapté :
pas d'accés de plain-pied,
plusieurs étages...

Agir de maniére directe sur la sous-occupation : Agir de maniére indirecte sur la sous-occupation :
Adapter in situ les logements : Créer ailleurs (friche de centre-ville, dents

> Division et adaptation du logement ou creuses....) des petits logements confortables
création d'un nouveau logement sur la parcelle : adaptés a la fois au vieillissement et a tous les
vente ou location des logements issus de la parcours de vie émergents.

division pour retour économique. > Petits-moyens logements de plain-pied, avec

> Colocation choisie : chambre chez I'habitant, chambre familiale supplémentaire

échange de services pour seniors. > Habitats groupés et/ou partagés : béguinage,

habitat inclusif, colocation, résidence intergé-
nérationnelle, 4 proximité d'une polarité urbaine

%’ﬂmquz o \i? Ce rema (services et commerces).
FRANCAISE iy ; . . . .
= P e Atlas du foncier invisible, Selva&Maugin architectes, UrbanID, Guam Consell

illustration Estelle Klugstertz; pour le Grand Poitiers, TPSF
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Anticiper les colts d’évolution des réeseaux

‘ i Leverzer oy e - Modulation de la taxe d’'aménagement par
o secteur sur le taux communal
e .. BTSN et T B - Centre bourg ancien (Ua): 1 %
« Extension urbaine (1AUa et 2AUa) : 5%
e ST * En zones d'activité: 1.5 %
' : * Reste de la commune: 3%
\_Sainte-
: Madeleine Sainte-Marie
NS - anchet
;. \\\ /4
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I Envisager une intervention fonciere publique, le cas échéant

Intervention de 'EPF Loire
Atlantique sur 2 pavillons pour
contribuer a la diversification
du parc de logement

g 5% Cerema
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I Envisager une intervention fonciere publique, le cas échéant
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I Engager une opération d’ensemble
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-~ EPF Loire-Atlantique
e Si& Cerema
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Engager une opération d’ensemble

EPF Loire-Atlantique

e 5i& Cerema
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3U4

Deux opérateurs identifiés pour deux projets :
= Un bailleur méne une opération de en BRS sur la partie en front de
rue (14 logements)

= Un autre bailleur mene un projet de restructuration du village retraite I
(20 logements)
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rue des Jardins de Goléne

Ve du Sabjqy

Projet d’habitat inclusif comprenant une e B ( i 14

vingtaine de logements, dont une partie / e O Y2 P Fred
destinée a des personnes agées et un pubTF > \
en situation de handicap. =

s ﬁi Cerema
i TR Source EPF Loire-Atlantique
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Un gisement parmi d’autres, a articuler ...

Typologie de gisement
.~ 1a- Potentiel en dents creuses
1b- Potentiel parcelle nue détachable

- 2a- Potentiel en redécoupage parcellaire simple

2b- Potentiel en réorganisation du foncier et
projet d'ensemble

- 3a- Potentiel en densification par sous-
occupation

3b- Potentiel lié & vacance, abandon ou
désaffection

3c- Potentiel en changement
d'occupation/destination

- 3d- Potentiel lié a une friche
- 4a- Potentiel a aménager/viabiliser

- 5a- Potentiel en surétage
- 6- Gisements spécifiques

Densifiable Réhabilitation Reconversion

T ‘g Cerema
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I Foncier disponible, mutable, constructible ?

EN \

e S Cerema
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Besoins

estimés Projeté totaux
)
OAP.) - Un contributeur au
i développemen.t de la
promotion commune pertlnent sur
P moctifs nors certaines offres de
secteurs logements, un complément
amenagement) aux autres filieres de
production de logement
Filiere diffus

(PC individuels
hors secteurs
aménagement
= Bimby, dents
creuses...)

Une cohérence et des
complémentarités a
rechercher a I'échelle de la
commune et du bassin de
vie

Filiere B
adaptation du ﬂ ,D’\

parc X
(changement

de destination,
sortie de la
vacance...)
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