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A propos de iudo

Cree en 2018, iudo est un
projet entrepreneurial dedié
a la transformation des
quartiers pavillonnaires et
petites copropriétés.

Son activité repose sur 3
pdles :

Applications & data
AMO Transformation / densification

Etudes pré-opérationnelles & prospectives
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L'équipe iudo

3 associés architectes-
urbanistes réunis par la
méme volonté d’'innover et
d’entreprendre différement,
entouré d’'une equipe de
développeurs, architectes &
urbanistes.

Benjamin AUBRY
Président

Associé cofondateur
En charge des
partenariats, des études
et des développements.

Nicolas BISENSANG Erwan BONDUELLE
Directeur général Directeur général adjoint
Associé cofondateur Associé cofondateur

En charge des études En charge des études de
et des produits faisabilité 360°.

numériques.
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Zero artificialisation nette

La loi ZAN ouvre une nouvelle
ere de 'aménagement, de

la fabrique de la ville et de
I'immobilier en recentrant le
développement urbain sur le
foncier déja artificialise.

Objectif réduction de
I'artificialisation :

> 50% a horizon 2031.
- 100% a horizon 2050.




«Zero artificialisation nette»

Nomenclature des espaces
artificialisés / non artificialisés.

Décret du 27 novembre 2023
applicable a compter de 2031.

Surfaces
artificialisees

Surfaces non
artificialisées

Catégories de surfaces

1° Surfaces dont les sols sont impermeéabilisés en raison du bati

(constructions, aménagements, ouvrages ou installations).

2° Surfaces dont les sols sont impermeéabilisés en raison d’'un

revétement (artificiel, asphalté, bétonné, couvert de pavés ou de

| dalles).

3° Surfaces partiellement ou totalement perméables dont les
sols sont stabilisés et compactés ou recouverts de matériaux
minéraux, ou dont les sols sont constitués de matériaux
composites (couverture hétérogene et artificielle avec un
mélange de matériaux non minéraux).

4° Surfaces a usage résidentiel, de production secondaire ou
tertiaire, ou d'infrastructures notamment de transport ou de
logistique, dont les sols sont couverts par une végétation
herbacée (**).

5° Surfaces entrant dans les catégories 1° a 4°, qui sont en

chantier ou en état d'abandon.

6° Surfaces naturelles dont les sols sont soit nus (sable, galets,
rochers, pierres ou tout autre matériau minéral, y compris les
surfaces d'activités extractives de matériaux en exploitation) soit

couverts en permanence d’eau, de neige ou de glace.

7° Surfaces a usage de cultures dont les sols sont soit arables ou
végetalisés (agriculture) soit recouverts d'eau (péche,

aquaculture, saliculture) y compris si ces surfaces sont en friche.

8° Surfaces dont les sols sont végétalisés et a usage sylvicole.

9° Surfaces dont les sols sont végétalisés et qui constituent un
habitat naturel.

10° Surfaces dont les sols sont végetalisés et qui n‘entrent pas

dans les catégories précédentes.

(*) Les infrastructures linéaires sont qualifiées a partir d’'une largeur minimale de cinq metres.
(**) Une surface végétalisée est qualifiée d’herbacée dés lors que moins de vingt-cing pour cent du couvert végétal est

arbore.
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Seuil de référence (*)

Supérieur ou égal a 50 m?
d’emprise au sol

Supérieur ou égal a 2 500
m? d’'emprise au sol ou de
terrain




Mise en application de la nomenclature ZAN

TISSU RURAL
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Mise en application de la nomenclature ZAN

TISSU RURAL | Surface totale : 425 000 m? | Surface artificialisée : 31 % | Surface non-artificialisée : 69 %
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Mise en application de la nomenclature ZAN

TISSU PERI-
URBAIN
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Mise en application de la nomenclature ZAN

TISSU PERI-
URBAIN

| Surface totale : 425 000 m? | Surface artificialisée : 59 % | Surface non-artificialisée : 41 %
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Mise en application de la nomenclature ZAN

TISSU URBAIN
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Mise en application de la nomenclature ZAN

TISSU URBAIN | Surface totale : 425 000 m? | Surface artificialisée : 87 % | Surface non-artificialisée : 23 %
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Comment densifier face au ZAN ?
Des stratégies diversifiees pour un meilleur usage du foncier déja bati

MOBILISER LE FONCIER
pour construire sans artificialiser

Atlas des fonciers
invisibles

Auteurs :
Selva&Maugin
architectes, UrbaniD,
Guam Conseil

Etude réalisée dans le
cadre des

« Territoires Pilotes

de Sobriété Fonciere

» portée par Grand
Poitiers Communauté
urbaine en 2022 et
2023, avec l'appui de
I'Etablissement Public
Foncier de Nouvelle
Aquitaine (EPFNA) et de
la Société d’Equipement
du Grand Poitiers (SEP).

MOBILISER LE BATI

pour intensifier sans construire

Réinvestir le
BATI VACAN

T

Mieux se partager le
BATI SOUS-OCCUPE

Réinvestir le
FONCIER VACANT

Mieux se partager le
FONCIER SOUS-OCCUPE

B -
BEE
Be N
—
Les logements Les petites dents Les tissus
Sous-occupeés p.12 || creuses en ville p.16 | pavillonnaires
\“_"‘.‘}'/_“"_");FM
NGH_ial S[IL [ ;
TR HHHE & o [T 2 8
= s AL, -
Le patrimoine public Les petites friches
sous-occupé p.14 || enville p.18 |Les tissus mixtes p.26

Les locaux d'activités
vacants

p.10

Les commerces vacants...

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

_____________________________________________________________

.| Les grandes friches

p.20

Les tissus de
logements collectifs

Les tissus d'activités
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Comment densifier face au ZAN ?
50% des actions concernent le foncier privé / particulier

Atlas des fonciers
invisibles

Auteurs :
Selva&Maugin
architectes, UrbaniD,
Guam Conseil

Etude réalisée dans le
cadre des

« Territoires Pilotes

de Sobriété Fonciere

» portée par Grand
Poitiers Communauté
urbaine en 2022 et
2023, avec l'appui de
I'Etablissement Public
Foncier de Nouvelle
Aquitaine (EPFNA) et de
la Société d’Equipement
du Grand Poitiers (SEP).

MOBILISER LE BATI

MOBILISER LE FONCIER

pour intensifier sans construire

Réinvestir le
BATI VACANT

Mieux se partager le
BATI SOUS-OCCUPE

pour construire sans artificialiser

Réinvestir le
FONCIER VACANT

Mieux se partager le
FONCIER SOUS-OCCUPE

Les logements

Les petites dents

Les tissus

Sous-occupés p.12 || creuses en ville p.16 | pavillonnaires
\i:i;;“:)nztiw
EX] N e fr
EEEEEBE 888 |[gng|a@ 288 ,ﬂw
EEENEEE sge B 208 ) s
Le patrimoine public Les petites friches
sous-occupé pi4 en ville p.18 |Les tissus mixtes p.26

Les locaux d'activités
vacants

p.10

Les commerces vacants...

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

_____________________________________________________________

.| Les grandes friches

p.20

Les tissus de
logements collectifs

Les tissus d'activités
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De hombreuses nhuances de densification

DE L'INTENSIFICATION
D'USAGE SANS MODIFICATION
DES FORMES URBAINES

ETAT INITIAL

A LA DENSIFICATION FORTE
AVEC MODIFICATION DES
FORMES URBAINES

STUDIO DE JARDIN

INTENSIFICATION INTERNE SANS DIVISION INTERNE AVEC DIVISION
DIVISION EN LOTS SEPARES EN LOTS SEPARES

CHANGEMENT D'USAGE

CONSTRUCTION NOUVELLE SANS
DIVISION FONCIERE

DIf:MOLITION COMPLETE AVEC
DEMEMBREMENT / LOTISSEMENT

DEMOLITION COMPLETE SANS DEMOLITION COMPLETE AVEC
REMEMBREMENT REMEMBREMENT
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iudo

iudo décode les donnees
d’'urbanisme, accompagne il
les porteurs de projet S o

pour révéler le potentiel PPN, 6 e s
d’évolution d’un foncier o RS S
et travaille auprés des ST T AL RN e
collectivites pour contribuer a iy R o A o e

® ° ° e : : y
refaire la ville sur la ville. o T Rénovation + surélévation w4

+ 115 m?

el ©
: & }} Coliving

@ Monopropriétaire

Applications & data
AMO Transformation / densification

Etudes pré-opérationnelles & prospectives v, . kS
> - s .- Click&collect

e @ Indivision




AMO Transformation / densification Faisabilité 360°

00, Nom de la rue, ZELsHEcE

CP, Ville Micro-collectif
Parcelle
profonde

Ay N

Risques et servitudes

Faisabilité 360°

Un service d'aide a la décision a destination des
propriétaires non-professionnels souhaitant
étudier les possibilités d'évolution de leur W
patrimoine avant de se lancer (ou pas) dans un

projet.

Zonages et servitudes

2+ RETRAIT GONFLEMENT DES SOLS ARGILEUX

« Impact sur e projet : OUI - ALEAS MOYENS
Actions & mener

~ Toutes extensions, surélévation ou constructions.

neuves devra étre précédée dune étude de sol.Les

constructions pourront nécessiter un renfort ainsi que

des fondations speciales.

o

SERVITUDES : 3+ MOUVEMENT DE TERRAIN

ERWAN
BONDUELLE ><
ARCHITECTURE - 13: Canalisation de gaz haute pression +mpact sl proet: OUL

Servitude de maitrise e furbanisation & so

proximité des canalisations de gaz. - Toutes extensions, surélévation ou constructions
¢ neuves devra étre précédée dune étude de sol.Les

constructions pourront nécessiter un renfort ainsi ue

14s : Ligne electrique souterrain des fondations spéciales.

Pas dlimpact particulier a prév

. . . .
V D I a g I l O St I ‘ S ‘ O l It ra I l Ite S & rI S q l I e S Scénario Description sommaire du scénario Sceénario 03 ox o o
i ) . Démolition de la maison pour construction dun Plans de principe o o o

Plans de Prévention des Risques Naturels ensemble de 3 logements (maximum capagcitaire de la faisabilité oo% e o

p‘avceHel Attention : scénario soumis a de fortes - 100 % 285m? 259 m?

réserves au regard de labsence d'un acces voiture.

1+ INNONDATIONS
Plan RDC Plan R+1

v Analyse reglementaire

v Scénarios architecturaux en plans & 3D

v Chiffrages estimatifs toutes dépenses

v Estimation des procédures administratives
v Orientations sur les montages possibles

v simul ati ons d e fin ancement L‘M Setnae 2 Catinatoncot Sinetssanen NI Scénario 03 Simulation de financement
v Projections financiéeres & fiscales ’

e projet : NON
mener - AUCUNE

Conservation
des arbres
remarquables

oe oc oc Valeur du patrimoine avant projet 565000 €

is oo % o¢ o¢ o¢ Valeur du patrimoine aprés projet 1731348 ¢
ToTAL CHARGE FONCIERE o¢ o¢ oc
Gain en valeur patrimoniale aprés projet | +1es34ac]

DIAGNOSTIC STRUGTURE, TUDE DE SOL & FONDATION o00c T200¢ 7200¢

Lo E

. . e OAGHOSTO MM £ Lo ooLORTORE m oc m Hypothése de revenus
v R e C h e r C h e S S u bV e N t I O N S ( e N O t I O n) - EET T Tep— o o o o e suaoisy vewteTTc  Recer
v Synthéses comparatives o — —
- - Pr—— o oe oe “ .
- - [ — somoe 120 ra0e P - o
e e o = = = o .
POP— sameursoe e swmerrorm “ .
HONORAIRES ARCHITECTE (MISSION COMPLETE) n% 77230¢€ 10427 ¢ 92676 € TOTAL 258 m?* 671597 € 3101 € HC / mois
e verios o
oo e e
e e Scénario 03 Simulation de financement -n Cash flow prévisionnel
s RS R o
TAUXDINFLATION MOYEN PR EN COMTE s

'ACQUSITIONS DE PLACE DE PARKING

> Prét sur 15 ans

TAXES AMENAGENENT & RACCORDEVENT P
—_— > Vente de : 93 m? o
L AL I L SIS
—_— - Location de 165 m? utiles / habitables . :

ToTAL j
2 5 "
Hypothése d'emprunt

) 1 Montant  financer TTC) 108aa72€
- Apportpersonnel (1% du montant tta) Ts0000€
Apportss de rcettes dea vente (brute) nsore
Subventons oe
Apportota so7e
Montant de femprunt aprés apport Zeze75¢
Durée detemprunt 1
TAEG (tux et sssurnces) 275%
Annuités d'emprunt 22595€/an
En li 1883 €/ mois.
Bilan pi isionnel - ‘ - : “ - - - - - - - - ‘
Revenus locatifs mensuels nets e charge (rappel) 2221 €/ mois Patrimoine & revenus sur le court, moyen et long termes
CCash flow mensuel premiére année (avant impdts)
Cash flow estimatif dans 5 ans (avant impdt) 515 € / mois - -
Cash flow estimatif dans 10 ans (avant impot) 751€/mois =0 b -
Cash flow 4 la fin de la période d'emprunt (hors impts) 2745 € / mois R
Colt prévisionnel total de l'effort dépargne o€ [
Total réductions d'impéts sur la période demprunt o€
*Taux dinfiation annuel moyen pris en compte : 142 % s
Résultat de la vente (avant impots) o€ e
Valeur du patrimoine restant 1059747 € 1mone
Total bénéfice vente + patrimoine restant 1059747 € 120008
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Scénario 01

Scénario 02

Agrandissement et restructuration de la
maison via I'extension et le rattachement du
garage.

>

Surélévation simple de l'ancien garage pour
création d’'une petite maison en triplex.
Conservation de la maison en l'état.

Surface habitable existante 70 m? Surface habitable existante 70 m?
Surface habitable neuve + 27 m? Surface habitable neuve + 40 m?
Surface habitable totale 97 m? Surface habitable totale 110 m?
Nombre de logements avant projet 1 lot(s) Nombre de logements avant projet 1 lot(s)
Nombre de logements aprés projet 1 lot(s) Nombre de logements aprés projet 2 lot(s)
PRIX ESTIMATIF PROJET TTC 113135 € PRIX ESTIMATIF PROJET TTC 157 742 €
VALEUR ESTIMATIVE PATRIMOINE 415 661 € VALEUR ESTIMATIVE PATRIMOINE 424 521 €
Simulation de financement A Simulation de financement A
Encaissement vente 0€ Encaissement vente 235545 €
Reste a financer si vente 113135 € Reste a financer si vente 77 803 €
Revenus locatifs nets de charge 1294 € [ mois Revenus locatifs nets de charge 677 €/ mois
Durée d’emprunt 10 ans Durée d’emprunt 10 ans
Apport (hors recettes de la vente) 40 000 € Apport (hors recettes de la vente) 0€
Mensualité d'emprunt 669 € / mois Mensualité d'emprunt 0 € / mois
Cash flow année 1 624 € | mois Cash flow année 1 677 € [ mois
Taux de rendement locatif net 13,7 % Taux de rendement locatif net
Valeur patrimoine restant 415 661 € Valeur patrimoine restant 188 976 €

O Logement 1

' Logement 2

O Logement 3

Q Parties communes

| * Etude de faisabilité 360° 52

* 00 rue des Aloutettes « 00000 La Ville

Scénario 03

Scénario 04

Création de 2 maisons de ville mitoyennes

avec jardins individuels par surélév
division de la maison existante

A
%

ation et

Démolition compléte et construction d’'un
petit collectif de 3 appartements superposés

Surface habitable existante 70 m2 Surface habitable existante 70 m2
Surface habitable neuve + 94 m2 Surface habitable neuve +147 m?
Surface habitable totale 163 m? Surface habitable totale 217 m?
Nombre de logements avant projet 1 lot(s) Nombre de logements avant projet 1 lot(s)
Nombre de logements apres projet 2 lot(s) Nombre de logements apres projet 3 lot(s)
PRIX ESTIMATIF PROJET TTC 430 007 € PRIX ESTIMATIF PROJET TTC 753516 €
VALEUR ESTIMATIVE PATRIMOINE 680 066 € VALEUR ESTIMATIVE PATRIMOINE 886 347 €
Simulation de financement A Simulation de financement A
Encaissement vente 312 463 € Encaissement vente 599 366 €
Reste a financer si vente 119 344 € Reste a financer si vente 155949 €
Revenus locatifs nets de charge 1228 € / mois Revenus locatifs nets de charge 1048 € / mois
Durée d’emprunt 25 ans Durée d'emprunt 10 ans
Apport (hors recettes de la vente) 0€ Apport (hors recettes de la vente) 45000 €
Mensualité d'emprunt 533 € / mois Mensualité d’emprunt 1015 € / mois
Cash flow année 1 Cash flow année 1
Taux de rendement locatif net 12,3 % Taux de rendement locatif net
Valeur patrimoine restant 367603 € Valeur patrimoine restant 286 981 €
| S esymmise 53



2 exemples

de projets de densification douce aboutis
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Focus sur 2 figures

L'évolution du
logement au moment
de la retraite

Les travaux au moment
de la transition
résidentielle

iudo
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Alain & Annie

Projet : Rénovation & division d’'une
grande maison en 3 logements

Lieu : Les Lilas (93)
Arch : Erwan Bonduelle Architecture
Amo : iudo

Contexte

> Ménage agé retraite

- Propriétaires occupants depuis 1983

- Attachés aleur maison et leur quartier
> 2 enfants adultes partis du foyer familial

Besoins / problématiques

- Maison devenue trop grande pour leurs
besoins

> Charges élevées (chauffage, entretien,
TFBP...)

> Complément de revenus pour la retraite

iyt

&
-]

T e

;
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Lieu : Les Lilas (93
Arch : Erwan Bonduelle Architecture
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SRR
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Maison propriétaires

ro et T3 duplex 60m?

Mode opératoire :
e« Rénovation lourde
e Division interne (+ division en propriété

&

Programme:

e Maison avec jardin

e Studio de 32m? avec terrasse / jardin prive
e Duplex T3 de 55m?avec terrasse partagee

Impacts:

e Om? artificialisé

e Rénovation & réemploi
Mixité de logements
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Studio 30m?avec jardin

énéfices propriétaire:
e 2,5 x fois moins cher qu’un achat eéquivalent
« Baisse des charges (chauffage, entretien et TFPB)
Complément de revenu
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Caroline & Julien

Projet : 1 maison + 1 appartement par
rénovation + surélévation

Lieu : Malakoff (92)
Arch : Erwan Bonduelle Architecture
Amo : iudo

Contexte

- Couple secondo-accedant avec enfant bas-age
- Acquisition d’'une maisonnette de 40m2

- Souhaitait un jardin

-> Objectif initial de réaliser des travaux
d'agrandissement

Opportunité

- Profiter des travaux de rénovation /
agrandissement pour ajouter un logement
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Caroline & Julien

Projet : 1 maison + 1 appartement par
rénovation + surélévation

Lieu : Malakoff (92)
Arch : Erwan Bonduelle Architecture
Amo : iudo

Projet

Mode opératoire:
e Rénovation energétique performante
e Surélévation

Programme:
e Maison de 139m?
e Appartement T1bis de 36m?

Impact:

e« 100% des surfaces de jardin préservees
e Rénovation performante & biosourcée

e Densité parcelle x 2 > 96 ménages / Ha

Bénéfices:

e Prix du logement en + dans les travaux : +25%

e 65% des mensualités d'emprunt couvertes par les
revenus locatifs

Avant projet

Apres projet
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Applications & data

iudo app

-~

Une app tOUt en un pour & ludo - Rechercher un PLU % [Nk
s 1 i n f o r m e r r a p i d e m e n t s u r I e s qa > o [l % staging-feature.iudo.cojrecherchefle-vesinet-78650/avenue-des-courlis/8?parcels=78650000A10058 o o P A
d o n n é e s d ’ u n te r ra i n . Rechercher Mes adresses  Nos offres # Consultations d'adresses : 2sur 3 ] G

Recherche > Yvelines > Le Vésinet > Avenue des Courlis > 8

o 5 8 Avenue des Courlis &) Rechercher une adresse
Une solution cartographique 78110 Le Vésinel QB2 T

o o Surface : 1000m?*  Zone(s) PLU : UG Y . A :
accessible combinant une . \ TR \e -
(ch.tpLul-) (Fum.-hr) (:.-....'_ jone & servitud ) Potentiel : .? \“ l\\ \1‘5 ‘.

quinzaine de base de données

open source au contenu (‘synthésePLU © Fermerx

analytique des S o «©

regles d'urbanisme. Spécicés) e

Date d'approbation

Derniére modification Non renseigné : A B Elément patrimonial ;
Lien document Lien vers Ie site : ' ) - Foment decorntifa protoga: I
. Le PLU(i) a fait l'objet d'une modification depuis
Important [I'édi!inn de la Synthase PLU
/ Données clés
Cadastre.gouv Bande de constructibilité Sans objet
Implantation par rapport aux voies Retrait 8m min

Géoportail
Implantation par rapport aux limites

: Retrait obligatoire sauf conditions particuliéres
latérales

Géorisques

Implantation par. rapport:aux limites de-fond Retrait obligatoire sauf conditions particuliéres

de parcelle
IGN BD Topo : -
Emprise au sol 25% du terrain
SNCF / RATP Hauteur autorisée Hauteur max autorisée : 11 m
Stationnement 2 places [ logement
Ademe :
_* Résumé du réglement
Sitadel Généralités
DVF

(Xmuustrles) (Xﬁu i ) (X Héb nt hételi ) (X Enrrepéts)
Base de donnée ("M Fyninitatinne anrienlac | (¥ Camnina ) (W Hahitatinne léndrae ) (3 Nanate ) (4 FRP
analytique des regles
PLU pariudo

Destinations interdites et soumises a condition ‘

+ de 3000 zones
encodées en IDF
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Applications & data

iudo app
+ ChatPLU®

Un outil d'intelligence artificielle
pour interroger les reglements PLU
dans l'application.

V4 \

Chatbot conversationnel intégreé a la
solution cartographique

Une banque de PLU sur toute la
France triée, actualisée et organiséee
pour étre lisible par I'lA

87% de taux de bonne réponse (V
béta)

Pack de questions thématiques
testées & éprouvées

¢ iudo - Rechercher un PLU x =+

o slaging-feature.iudo.cofrecherchefle-vesinet- avenue-du-grand-veneur/51?parcels= (U]
J 3 A = ging-f fud [recherchefl i TEE50/ du-grand 1517 Is=78650000A10139 4

Rechercher Mes adresses  Nos offres

#- Consultations d'adresses : 3sur3 ] L

Recharche = Yvelines ~ Le Vésinet >~ Avenue du Grand Veneur = 51

51 Avenue du Grand Veneur [6] [E] @
/8110 Le Vésinet DXF  PDF  FAVORI

Rechercher une adresse

{ 78650-000-A-139 ® |

Surface : 2565 m?  Zone(s) PLU : UG

(Funcier) (Prescn'ptinns & sewitudes) (Potentiel) (Svnth‘ese PLU) (Immohilier)

-

ChatPLU® © Ferme

{;5 Bonjour, je suis ChatPLU®, l'assistant pour interroger les PLU.

Je suis actuellement en version beta. Je suis donc encore tres perfectible et certaines de mes
réponses seront trés probablement fausses. Cependant, vous pouvez m'aider 4 grandir ot &
m'améliorer en me posant des guestions et en évaluant mes reponses.

Sélectionnaz votre premiere question parmi celles recommandées ci-dessous |

[l;:’:i‘l' une guestion

7 Nos questions recommandées

-

b
I - T (e == - e
¢ lpIm:latw.mIl'mrr|'m'.|uu-/| U Divigion fonc;tro/ \Qﬂ Da:llnatiunsmtsrdltne/

L)

{
-~
e
i,

Servitudes relatives au iogement:j

L

ChatPLU® gst accessible en version Beta. Quota mansuel restant

- . _ - \
~* Données clés PLU Y |\ el Natute\ [ o Sta!ionrlemenl/‘. L I Acces :I :. = Energies renouvelables )

1 50

Implantation des constructions
— Recul de la voic 12
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Réalisée par :

AMO Transformation / densification Etude de potentiel de 3. Droits a construire (1/2)
droits a construire

Reliquat d’emprise au sol

° °
Alintention de : Date d'édition : Demande :
05/10/2021 Emprise au sol maximum autorisée au PLU(i) : 122 m?, soit 40 % de la surface du terrain

CAO Sushan Lien demande

1- Maison 69 m?, soit 22,5 % de la surface du terrain

1. Données généra|es 2 - Abri de jardin 9 m2, soit 2,9 % de la surface du terrain

. . o
o fappefft & la-Voie (5m) \ Total existant 78 m?, soit 25,5 % de la surface du terrain
/ / s Reliquat d'emprise au sol possible : 44 m?, soit 14,5 % de la surface du terrain
; . :

om? 31m? 61m? 92 m? 122 m? 153 m? 184 m? 214 m? 245 m? 275 m? 306 m?

Bande de
construgfibilité (20m).
‘A/u dela de cette

limite, la \ﬂ

Une analyse pour pré-identifier le iy

M Emprise au sol existante [0 Solde d'emprise au sol maximum Surface libre

° oege ° ° Estimation d li td
potentiel de densification d'un foncier en Ghois s consirere maimum
) en extension / construction +103 m? de surface plancher

optimisation, surélévation, extension et/ou : 7 v
construction neuve. A /r' Potentiel de surélévation

Hauteur maximale autorisée au PLU(i) 10 m toute hauteur soit RDC + 2 étages
Adresse 56 Avenue Mahieu
Commune SAINT-MAUR-DES-FOSSES Potentiel de surélévation de 1 - Maison + 1 niveaux soit environ +53 m?2 de plancher*
Code postal 94100 Potentiel de surélévation de 2 - Abri de jardin Pas de possibilité de surélévation identifiée

Fiche de potentiel en ligne

Surface unité fonciéere

Zone PLU us * Estimations réalisées sur la base des hauteurs existantes repérées. Attention : A ce stade, ce calcul ne prend pas en compte les régles de prospect.
) . wwwiiudo.co - Etude de potentiel de droits & construire e Estlmatl.on des .dI'OItS a Potentiel de surélévation réparti sur 1 plateaux :
v O e elll rlse aU SO ? construire maximum
L en surélévation : +53 m? de surface plancher

P . | V4 I 7 .
v Potentiel de surelevation e s o s e s o e e
O O . . o .
) 2 . D I ag nostlc u rba | n som m a I re ATTENTION : ces résultats présentent un maximum capacitaire. A ce stade ils ne prennent pas en compte certains
détails existants, ni les réglementations afférentes aux créations d‘aires de stationnement obligatoires et de retraits par

rapport aux limites séparatives et/ou constructions sur un méme terrain. Ces éléments nécessitent d'étre pris en compte

. . Transports et stationnement @ dans le cadre d'un projet plus détaillé. Pour aller plus loin, nous vous recommandons la réalisation d'une étude de
faisabilité iudo.
otentiel ae construction neuve G 165 s o 60
Future gare prévue dans un rayon de 800 m Oui www.iudo.co - Etude de potentiel de droits & construire

V P Oi n t S d e V i g i | a n C e Obligation de stationnement au PLU Logement : 1,5 place / logement

Risques naturels a1

Terrain concerné par un risque inondation (PPRI) Non
Mouvement de terrain recensé dans un rayon de 500m | Non

Commune concernée par un PPR cavités souterraines | Oui

Commune concernée par un PPR gonflement sols Oui
argileux
A propos du di ic urbain

Attention : ces descriptifs ne sont pas un état des risques conforme aux articles L-125-5 et R125-26 du code de
I'Environnement. Ces descriptifs sont délivrés & titre informatif. lls n'ont pas de valeur juridique. Dans le cadre d'un projet
i des analyses, di et études iques devront étre menés.

LEXIQUE

TCSP : Transports en commun en site propre (station de métro / RER, gare(s)) ou ligne de bus avec voie réservée.

Risques naturels : un risque naturel est la menace quun événement ir if dang d0 3 un phénomene
naturel appelé aléa naturel, ait des effets dommageables, imprévus ou mal prévenus, sur les aménagements,
les ouvrages et les personnes, les enjeux, plus ou moins graves, voire iques, selon leur vulnérabilité

es
risques naturels sont des risques environnementaux. La présence d'un risque naturel peut entrainer une obligation de
précautions ou des régles particuliéres en cas de terrain soumis a un risque d'inondation.

POINTS DE VIGILANCE (non exhaustif) :

- Limplantation des constructions n'est autorisée que sur une seule limite latérale maximum
- La longueur maximale des pignons est limitée & 12m

- Distances par rapport aux limites séparatives latérales en cas de retrait :

- Facade avec baie : 6m minimum

- Facade aveugle ou baies secondaires : 2,5 m minimum

- Retrait obligatoire par rapport aux limites de fond de terrain sauf annexes :
- Facade avec baie : 8m minimum

- Facade aveugle ou baies secondaires : 4m minimum

- Distances entre deux constructions sur un méme terrail

- Facade avec baie : 8m minimum

- Fagade aveugle ou baies secondaires : 4m minimum

ATTENTION : LES NORMES DE STATIONNEMENT PEUVENT FORTEMENT LIMITER L'UTILISATION DES DROITS A
CONSTRUIRE

www.iudo.co - Etude de potentiel de droits & construire
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Applications & data

Etudes pré-opérationnelles & prospectives

Etude de gisement

Etude a destination des collectivités et

aménageurs pour auditer I'impact de
regles PLU et identifier les potentiels
d'évolution des tissus urbains.

Etudes de gisement droits a construire

|dentification a I’échelle d’un ilét, d’'un
quartier ou d’'une commune des
potentiels bruts de :

v Fonciers inconstructibles

v Surelévation

v Extension / construction neuve
v Dents creuses

B. ZONES UH&UHp

Syntheéese potentiel
extension +
surélévation

Jusqu'a5100
logements d'une
surface minimum de
45m?

Chiffres clés

298 649 m? maximum en SDP
80 m?2 médiane en SDP
5100 logements - base a 45m?
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B. ZONES UH&UHp

Potentiel
d'extension/
construction neuve

Jusqu'a1950
logements en
extension (incluant
une surface
suffisante pour le
stationnement)

Chiffres clés

1 883 parcelles

22,9 % des parcelles en zones UH&UHp
137 506 m2 en emprise au sol

149 252 m2 SDP

1947 logements maximum

78 m? médian en m2 SDP / logement

BEZONS

BEZONS

CARRIERES SUR SEINE

CARRIERES SUR SEINE
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Etudes pré-opérationnelles & prospectives

« Faire de la densification douce :

typologie et parcours de porteurs de projets »

Convention de recherche
avec la DGALN

Programme : Recherche sur les
parcours de porteurs de projet
en densification douce

Objectif : mieux connaitre et
comprendre les motivations,

les profils, et I'ensemble des
démarches des personnes non
professionnelles ayant mené des
projets de densification douce
pour contribuer a la réflexion
d’'une nouvelle politique
d’aménagement et du logement
face au défis du ZAN.

Dates :
Février 2022- Aolt 2023
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Faire de la densification douce

Typologie des porteurs de projets de densification douce

et cartographie de leurs parcours de projet
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«Faire de la densification douce»

Index des projets

NB : La numérotation des projets issue de lenquéte est non-consécutivé suite a une sélection a posteriori et a été
laissée comme telle pour des raisons de nombreux renvois a lintérieur du texte

24

Une maison de ville réhabilitée et

surélevée en résidence principale
et un T1 locatif

Agglomération : Paris

Profil porteur : L'acquéreur stratége

p.28

Une grande maison de ville
retranchée d'une partie pour créer
2 appartements locatifs

Agglomération : Paris

Profil porteur : L'occupant en transition

p.29

Une demeure du 19e reconfigurée
et étendue en 3 logements

Agglomération : Paris
Profil porteur : L'occupant en transition

p.30

Une nouvelle maison plus adaptée
construite sur un lot issu de la
division du jardin

Agglomération : Annecy

Profil porteur : L'occupant en transition

p.32

Une maison de centre-bourg
transformée en immeuble de
rapport

Agglomération : Aix-Marseille

Profil porteur : Hors classement

p.31

#8 (Fp-6)

Une maison rénovée et surélevée
pour ajouter 2 logements
étudiants

Agglomération : Caen

Profil porteur : L'occupant en transition

p.33

Falre de la densification douce : typologle des porteurs de projets de densification douce et cartographie de leurs parcours

28

Un immeuble de rapport construit
sur une dent creuse d'une parcelle
traversante

Agglomération : Reims

Profil porteur : L'occupant en transition

p.40

#18 {FP—?S]

Une maison retranchée d'une
partie pour créer un studio
finangant la rénovation

Agglomération : Bordeaux

Profil porteur : L'occupant en transition

p.42

Un local d'activité transformé et
agrandit en une maison familiale

Agglomeération : Bordeaux
Profil porteur : L'urbain confortable

p.44
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Une bergerie familiale lotie et
transformée en «micro-
écoquartier»

Agglomération : Saint-Nazaire

Profil porteur : Hors classement

p.41

e
Un ancien théatre transformé et
divisé en 2 lofts

Agglomération : Lyon

Profil porteur : L'urbain confortable

p.43

Une maison de famille
réameénagée en 2 parties
indépendantes

Agglomération : Perpignan
Profil porteur : L'occupant en transition

p.45

Falre de la densification douce : typologie des porteurs de projets de densification douce et cartographie de leurs parcours



«Faire de la densification douce»

identifiant enquéte : #8
fiche projet: FP-6

Une maison rénovée et surélevée
pour ajouter 2 logements

etudiants ? TERRITOIRE

A l'approche de la retraite, Madame envisage une réduction de son C I. f. h 2

activité professionnelle qu'elle souhaite désormais réaliser 4 domicile. Type de commune omment lire une fiche * La lettre : revoit au domaine

Pour cela, ils ont de la place mais il faut faire des travaux. Afin de jouir de Commune-Centre de la fiche (ici "urbanisme”)

revenus complémentaires, le couple décide de surélever leur maison Le premier chiffre : indigue la

située & proximité des facs, Ainsi, ils profitent des travaux d'adaptation 2 Marché de l'immobilier Titre de la fiche : renvoie a une Cetbasas s t’tjﬂ"’!?- e

leurs besoin pour créer des studios étudiants. i ategorie de |a fiche Le deuxiéme chiffre : indique
pol 2000 & 4000 €/m2 (zone B1) g:ggs:gi:?;;:::ﬂ:e ge (dans le cas ol il existe la position de la fiche dans la

plusieurs procédures dans
une méme catégorie)

catégorie.

Agglomération de localisation —

2 AVANT-PROJET % APRES-PROJET
Etape constitutive
de la procédure a
i . laquelle la fiche est Dest ritlets :
e opératmre u dé’.‘djée B:; :nmrn;mle tiels
+ Augmentation de la Fiscalité :
surface
Otsorvations
Etape suivante et Cerfa 2
ainsi de suite remplir &
' cette étape
Type de tissu urbain Lotissement continu Contexte/attractivité Proche université FEEEEEEEEE Destinataires potesitiels
Piéces a
Forme du bati Maison individuelle Forme du bati Maison individuelle augmentée fe‘::g;r SIS
Fiscaliné
Indice de densité 31 logs/ha Indice de densité 94 logs/ha Sy
Observations faite r
% e e o par les auteurs denci
Surface habitable 200m2 Surface habitable 241m32 (souvent en lien uppln
Nombre de logements officiels 1 Nombre de logements officiels 1 3\'9‘: ]faj ) ®
Nombre de logements dans les faits 1 Nombre de logements dans les faits 3 wRiGalo s
Historique de possession Achat anclen Issue du projet Location - _ 9 Objoctifs : demande ptal
Numéro de ot relus do 53
I'é!apov Destinataines potentiels : demandeur
& ECONOMIE constitutive de la Slkon
procédure fichée
Prix d'achat Mon renselgné Montant emprunté 250 000 € i
Colt des travaux 250 000 € Régime d'exploitation Chez I'habitant it
Colt par logement créé 125 000 € Type de baux Chez I'habitant
Financement Prét Rewvenus locatifs annuels bruts Non renseigné —
— Estimation
Purge du délais de des ooum de
. - recours et retrait i
- Description de l'etape
¥ PROFIL DU PORTEUR 68 CONTEXTE Iétape selon A _
plusieurs critéres : )
Profil-type L'occupant en transition Motivations Finances et patrimoine, Adaptation du (objectifs, B e 0 el
Nombre de ménages 1 ménage PDP logement des‘.i”at.aires.‘ _
Statut Particulier pur Transition biographique Retraite/viellissement, gfc';“sr Hscalite Ficind
Situation familiale En concubinage Changement d'activité pro s
Age 61470 ans Evolution des besoins résidentiels Avolir un espace de travail
CcspP Artisans, commergants, chefs d'entreprise
Trajectoire immobiliére Monopropriétaires Déclencheurs Besoin de revenus
Liberté financiére Autonome
, COLONNE
@ EMOTIONS “DOCUMENTS
COLONNE “ETAPES” COLONNE “DESCRIPTIONS” ET coUTS"
Irritants . Préservation de I'intimité Freins | 4 Exigence de stationnement
“La chambre du RDC qui est actuellement leur chambre parentale, et qui vont guitter pour faire une chambre indépendante depuis lextérieure, accessible
PMR pour accueillir un parent, sinon ils pourraient aussi mettre sur Airbnb. Cest pour quiils puissent aussi vieillir dans cette maison.” Aide é la lecture d'un fiche thématique
Source : verbatims {du maftre d'oeuvre)
Falre de la densification douce - :;-f.c::l-:-gze des porteurs de projets de densification douce et ca'tag'a:)herjeleurs parcours 33, Falre de la densification douce : :;-".'33|C-§j!9 des porteurs de projets de densification douce et ca'tag'a:)hedeleurs parcours 95
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Faire de la transformation du pavillonnaire un projet urbain
Un nouveau dispositif par Grand Paris Aménagement

Etudes pré-opérationnelles & prospectives

Grand Paris

Aménagement Amélioration des espaces Micro-péle de service
publics : plantation
d'arbres & pistes cyclables

Equipe : iudo + Cheuvreux et placette piétonne ) . .
Date et avancement : 2022-23 . ?eng.vafflo?. / dg{lSlon

. optimisation d’'une
ACLLETIDB B otyEEl grande maison existante

dispositif d’'initiative publique
pour accompagner la rénovation
et I'intensification des quartiers
pavillonnaires

Construction neuve sur
interstice fonciere

Surélévation / division

-
<
I
S
Cs
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www.iudo.co
Contact : Benjamin AUBRY

benjamin.aubry@iudo.co
06 58 88 64 61
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