PLANIF
TERRITQIRES

Bretagne

o
"2 MOUVELLES

URBAMITES

L M
// '[‘
==
m\i Jd




POUR EN FINIR AVEC LES IDEES RECUES SUR
LA DENSITE...

La densification, c'est seulement pour les grandes villes !

FA““ ] Lo densification, ce n'est pas que pour II!

grandes villes, elle frouve aussi son ufilife
dans les petites villes et méme les bourgs
ruraux. Elle permet en parficulier de
renforcer un cenire ville ou un cenfre bourg -

+ dovantoge de logements, donc plus d'habitants dans un pér-
métre ucompacts, et donc plus d'attractivité pour des commerces
de proxmiteé

+ dovantage d'habitants dans un périméatre limité, c'est ausd un oc-
cés focilité a des éguipements collectifs

« enfin, moins de surfoces baties, c'est plus d'espaces agricoles ou
ncfurels

« dovantoge de logements sur une petite surface, donc I'opporiu-
nité de construire des petits logements comespondant aux besoins
des jeunes, personnes dgées ef faomiles monoparentales.

La densification doit servie av mieux les |’l£uL-0n E[?l.e medtg . mﬁ.lculu‘mﬂ ?

objectifs poursuivis par le projel de
développement (interjeommunal. La "ﬁ‘f
définifion de ce projet doit éfre le Sl
d'un diagnostic rigoureux du femitoire et doit
éfre fraduile dans les crientafions d'aménage-
ment ef de programmation [OAP) du decument
d'urbanisme local.

]

il

r_’,——’j MAIS... vos habitants associent la densité
E | 4l'hobitat collectif et aux nuisances de
: FHOBABL la ville [bruit, pollufion._|.

R Or pour une méme densité 1 y a dif-
férentes formes d'habitats. Un haoblial dispersé peut aussi étre
source de conirainfes et de nuisances.

Lo densification peut aussi intéresser les habitants «'ils ont besoin
d'agrandir leur logement. .

Un projet bien réalisé, c'est I'opportunité d"améliorafion en ma-

figre de :

¢ circulation et stotionnement des voitures

« préservation de Iintimité

+ walorsafion du cadre de vie (qualité architecturale et poysa-
gére des espaces publics ou privés et du bati).

—

———-  Powr éfre acceplée soclalement, la réalisation d'une opé-

—

=——— ralion en densification doit comporier une part de concer-

—— lalion importante de la part des porteurs de projet avec la

population lecale &t ce, loul au long du processus : plus les
habitants se senfiront associés a la démarche et 4 la prise de déci-
sion, plus lis adhéreront au projel.

Le document original a été réaliseé en octobre 2015 par la Direction Départementale des Territoires
de la Seine et Marne (DDT 77) et la Direction Territoriale d’lle de France du CEREMA



5i je densifie, je bouleverse la physionomie de ma commune avec du beton... !

La densification, ce n'est
pas une sére de plans
fypes il n'existe pas une
densité idéale mais des densités, quisont nécessai-
rement 0 odapter ou contexte local. Far ailleurs,
une méme densité peut comespondre a des formes
urbaines frés différentas.

Lo forme uriocine peut &tre choisie en harmo-
nie avec I'orchitecfure existonte 0 proximité du
projef, ofin d'assurer une bonne inserion des
nouvelles constructions.

| EAUK

Le zonage du decument d'urbanisme dolt
permelite @ la commune de promouvelr un
chobx de densificalion différencié selon les
secleurs, dans une logique de densification
progressive el sans ruplure avec les formes urbaines
existantes. Cest le projet urbain de la commune quli
devra en ce sens condiionner las régles d'urbanisme,
et non l'inversa.
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Je vais degrader le cadre de vie de ma commune en densifiant !

r"";;;;——‘ Un projet en densification

i

peut ou contraire coniri-
buer a rendre plus quali-
fatif le cadre de vie de ko commune |

« o densification peut ginsi &tre réalisée par la réhabili-
tafion de bati oncien dégradé ou lo reconversion de
fiches urbaines et industrieles : on fait plus beau avec
du kaid

¥ un fravail sur I'crientafion des logements et la gesfion
des vis-a-vis, peut pemmetire de préserver 'intimité de
chogue ménage

« Un [réloménogement de qualité des espaces publics
peut améliorer ke avivre ensembles.

Le falt de densifier ne dolt pas se limiter a la
construction de nouveaux logements. Lle projet
deill également intégrer une réflexion sur I'aména-
gemaent, I'avenir du quartier concemaé [eréalion da
coaur de vie de village, mixité fonclionnelle, ransports en
commun, atc.), et en parficulier sur la qualité des espaces
publics et collectiis.

(il

Le document original a été réaliseé en octobre 2015 par la Direction Départementale des Territoires
de la Seine et Marne (DDT 77) et la Direction Territoriale d’lle de France du CEREMA



Je n’'attirerai de nouveaux habitants qu’'avec des maisons individuelles...

(- De nombredses communes

rurales oU péroroaines ne

i F A‘u“ proposent avjourd'hui gu'un

e seul type de logement - o

maison individuelle fomikale.

Mais cet haobitat ne répond plus a la diversité actuelle

des bescins en logement [demance locale des jsunes,
personnes ageées, familles monoparentales...).

Four ne pas bloquer le parcours résidentiel de cerfoins
de ces publics, et éviter qu'ls nailent chercher wailleursy,
ko solution passe par ko diversification de I'offre avec la
consiruction de pefits logements [T2T3 en collectif ou
maison ade villek de 70mA).

Lo réolisation de maisons individuelles peut par alleurs

&fre synonyme de densification :

v it par ke choix de fiiéres de construction (individuel
groupé, lotissement] offrant des densités plus élevées
que I'hakitat individuel diffus

« 2ot par un froval sur limplantation des corstructions
sur les Bmites poarcellores en  individuel diffus,
nofamment sur les petifes parcelles.

—— la commune doit effec-
—— tuer un diagnostic des types
—— de logements présents sur

son lemitoire et des besoins
actuels el futurs de la populalion, afin
que les objectils de construction de
logements répondent 4 courl /moyen
terme aux besoins identifiés.

ﬂ+1+m;r;|’lfee.=ﬂeau

lls s'installent dans ma commune pour disposer d'un grand jardin !

[ Fhu'ﬂ J Si lo maison individuelle

aves jordin est fow-
jours e mode d'habi-
tation plébiscité par les francais, le profil des ache-
teurs a chongé. Les nouveaux acheteurs, d' ongine
urbaine, voient désormoi la foille du ferain comme
une confrainte vis-a-vis dv codt d'occés a la proprié-
té et de I'entrefien.

Il vaut désomnais mieux avor dun beou petit jording
gu'un grand temrain, long & tondre et @ entretenir.

2%

Afin d'oplimiser l'espace lié & ces jarding, ces derniers doivent étre bien congus pour éviter les wespaces mortsn,
c'esl-a-dire les bandes de terrain (4 cdlé ov devant la maison) inwtilisables car peu larges.

Une bonne implantalion sur les limiles parcellaires en fonclion de I'ensoleillement permet de donner une meillewrs
qualité aux jardins.

—
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Densifier ? 5i ¢'est pour supprimer des espaces verts...

J La construction de nouveaux
legements peut s'accom-
FAU:K pagner de la création d'es-
paces verls, privés, collec-
fifs, publics via la mobilisation de adents creusess et la
réhabilitotion d'espoces déloisés. Leur surfoce peut
alor &tre déferminée par le FLUJ).

La surélévafion permet également de créer du
logement sans augmenter 'emprise au sol du bafi.

-

—— Différents oufils peuvent étre mobillsables dans
—— e réglement du PLU[I) afin de réinfroduire
—— eljou de préserver les espoces wverds en mi-
liew wrbain (coefficient despace wverl, coeffi-
cient de biclope). Le recows @ cerfains de ces
dispositits doil cependant éfre justifié, car ik ne
peuvent éfre ufilisés aux seules fins de limiter la
densificalion.

LE ]_-' :.- ;‘ ) I .. : Y u .-..- - : B . -' _____:_._..-H:‘_F I
.. et augmenter les problemes de

stationnement et de circulation !

~__ Une opération d'ensemble de densi-
fication est I'occaosion de réfléchir au
' Fhux J 5fgﬁnnnemen1 et a lo circulation &
I'echelle d'vn guortier, et pos ssule-
ment d'une parcelle.

Four éviter 'encombrement des voiries, Il st possible

« de mutualiser les ploces de stafionmement por des parkings
partagés entre plusieurs parceles

« d'imposer dans le PLU(I) ko réalisation d'une place de parking
acouverte non closer par parcelle. Cette disposition permet
o’ éviter la réutilsation du garage comme une piéce supplémen-
taire pour le logement, et donc be report sur 'espace pulblic.,

En zone rurale, construirg de nouveoux logements en secteur déja

bati permet également d'éviter les conflits d'usoges entre engins

agricaoles et véhicules 1&gers.

1

1

Le nombre de places de stalionnement doit étre adaplé selon les rones el secteurs de la commune (plus foible
proximité d'un arét de fransport @n commun & haut niveau de service par exemple, a forfiorl dans le périmétre
de proximité d'vne gare).

[l
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Je n'ai pas envie de partager mon quotidien sous le nex de men voisin !

1 points de vige
' EHITER lance sont nécessaires a

[ observer dars un projet
&n densificofion pour réduire le sentiment de promis-
cuité :

v décaoler les batiments les uns por ropport aux
autres ofin de limiter les vis-O.vis en créant des es-
paces d'infimité plutdt que de construire en milew
de parcells

¥ gérer les vues par 'implantation du végétal et la
modulation des hauteurs de cldfure en fonclion
de ko prodmité des pigces G vivre pour protéger
les espoces privatifs de chague logement

¥ longue ko mitoyenneté est envisogée, réaler
celle-ci par le garage, ofin de limifer les nuisances
SoMOMes.

la commune doil veiler &
réglemenfer  Implantation
des nouvelles constructions
et I'orentation des ouvertures
afin de limiter les vis-a-vis ef
Iimpact visuel des nouveaux
batiments sur le Hssu existant.

Il

PAS

Il est ible de densifier
ancE“EHT -: ::nn:uh:nt'dlill'l:::lbi-

lat individuel. Ainsi, dans
certains cas, lo densification est réakakle par la
% construction de logements intermédiaires, d'halsi-
_E.I =t E tats individuels groupés ou de lofissements.
=

il i
s ol |
1

. Par gileurs, le codf du foncier influe sur les formes
LI d'hakitat preduites [individuel diffus, lotssement,

LH] i
o r -'r*'” individuel groupé, collectit ur des questions de
el e / Dol moyenne / Deslitute | Groupe. | pourdes g
) :

rentabilité. Dans les sectewrs ol les prix du foncier
sont les plus &levés, lo construction de logements
collectifs est la plus oppropriée économiguement
pariant,

Le logement colleclif demaure la selufion la plus adaptée dans les 1ones ol la densité & alleindre estforte, notam-
ment autowr des commerces, des arréts de fransports collectifs el plus particuliérement dans les quartiers de gare.
Cela favorise le report modal vers ces fransports, permetiant alnsi une réduction de la circulation awtomobile.
Ceftte densité offre également une meileure renfabilité des commaerces ef équipements.

il
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Je n'ai pas assez de foncier pour densifier sur ma commune |

—

Lo densification urbaine est tout a
fait possible en secteur déja bafi,
le wrecyclager ou reconsiruction
de la vile sur elle-méme consii-

fuant déja le mode principal de production de logemenis neufs en
lle-de-France.

Différentes solufions peuvent &tre envisogées en foncfion du contexte
local :

« division parcellaire avec construction d'un nouveau logement

¥ division pavilonnaire (division inferme du logement)

« réhabilitation voire démolition-reconstruction afin de remplacer un
bati ancien dégradé et inadapté par plusieurs logements neufs

+ réhabilitation de comps de ferme désaffectés

+ délocalisafion, vers les zones d'activités périphériques, de cerfaines
activités arfisanoles ou industrielles Boérant du foncier pour lo
construction de logements.

La création de logements par division parcellaire dans les zones déja baties est un phénoméne sponfané. I convient

pour lafles) commune(s) d'en lenir compte ef de 'encadrer via le réglement du PLU{i) pour obtenir les formes urbaines
sovhaitées en cohérence avec son(leur) projet global.

Ca coute plus cher de construire en secteur urbanise !

.

1‘;— 'Fh““- Une opération de logements col-

lectifs ou individuek en zone wbani-
sée permet de foire des économies
d'échelle sur l'investissement en desserie par la voirie et les ré-
seaux. En effet, en extension urbaine, il faut finoncer lo création
de résedux supplémentaires (voirie, transports en commun, eau,
élecfricité, communication numérique, etc.).

Dans tous les cas, 1o koi Alur impose de mobiliser ke fissu urlain
existant, avant de programmer une zone en exfension urzaine.

Pour éviter un surenchérssement du colf du foncier, en
parficulier en milieu urbain, la collectivité doit veiller & mo-
biliser, blen en amont, les oulils et partenariats peinents
(droit de préemplion urbain, porfage foncier par I'établis-
sement public foncier dle-de-France - EFFIF).

La commune conirainte d'ouvrir de nouvelles rones urbaines, dolt le
faire en cohérence avec le nombre de logemenis ef d'équipements
envisagés, ofin de ne pas créer un secteur & faible densilé avec des
frais de consiruction et d eniretien de réseaux impaorianis.

I
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LE RESEAU C’EST QuUOl ?

"~ PLANIF
TERRITOIRES
Bretagne

Le réseau Planif & Territoire a été mis en place au niveau national le 8 novembre 2022 par le ministre de la
Transition Ecologique et de la Cohésion des Territoires Christophe BECHU pour accompagner la transition
d’un urbanisme d’étalement urbain vers un urbanisme de transformation.

Son ambition est de mettre en synergie les divers acteurs territoriaux afin « d’imaginer ensemble nos
territoires de demain » et inscrire cette évolution dans les outils de planification (SCoT, PLU(i), PLH,...)

Ce réseau a été mis en place en Bretagne dés le mois de décembre 2022 sous I'impulsion des 4 DDTM de
Bretagne, coordonnées par la DDTM du Finistére.

La coordination L'archipel des  planif
des pros

LY

Imaginonhs ensemble
nos teRRitoires de demain (D

Le portail Les ateliers
des ressources inspirantes coopératifs

Le réseau « Planif & Territoires Bretagne » est opérationnel, il fonctionne sur la base de 4 piliers :

La Coordination des pros ,elle met en lien de coopération environ 25 organismes professionnels
agissant sur l'urbanisation dans leurs missions et compétences respectives (les DDTM, la DREAL, les UDAP,
les Agences d’Urbanisme, les CAUE, BRUDED, Foncier de Bretagne, les réseaux de professionnels, les
instituts de formation ,...)

L’Archipel des Clubs Planif , ils assurent des ’interfaces de proximité avec les collectivités (élus,
techniciens) sur la base des réseaux antérieurement pilotés par les Agences d’Urbanisme (AUDIAR,
ADEUPA, ; AUDELOR, QCD) autour de la mise en ceuvre du ZAN, des inter-SCoT, des SCoT, des PLU et de
la transition vers les PLUi

Le Portail des ressources inspirantes , il permettra d’accéder a des exemple concrets (recyclage de
friches urbaines, re-densifications douces, reconversions du béati I'existant, recomposition de tissus urbains
existants (habitat, activités économiques, ...), requalifications, désartificialisations, renaturations, ...)

Les Ateliers coopératifs, ils permettent d’explorer collégialement les sujets qui appellent de nouvelles
dynamiques ou de nouvelles méthodes de travail, comme par exemple le renforcement de l'ingénierie des
documents d’urbanisme, la clarification de la trajectoire ZAN d’ici a 2050, le recentrage du process de
d’élaboration des documents d’urbanisme autour d’'un projet d’avenir partagé », la revalorisation des OAP
des PLU / PLUi pour initier et encadrer de nouvelles formes urbaines, modes d’habitats, pratiques de
mobilité, ...

Contact : planif-territoires-bretagne@finistere.gouv.fr

Site internet : https.//www.planif-territoires.logement.gouv.fr/
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