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EDITO

Le défaut de qualité des milieux pavillonnaires est dénoncé par les professionnels
de 'urbanisme comme parde nombreuxélus. Ilimpacte les lieux de vie de pres de la
moitié de la population nationale. Alors qu'‘ils constituent I'essentiel des extensions
urbaines contemporaines, la méconnaissance de leurs défauts, I'insuffisance des
outils d’analyse et le manque de mobilisation des usagers et des acteurs de I'amé-
nagement, freinent I'évolution de la production de maisons individuelles vers plus
de qualité urbaine et environnementale.

Mais les évolutions législatives récentes contraignent désormais les perspectives
de construction delogementsas’insérer dans les enveloppes urbaines, au sein des-
quelles les tissus pavillonnaires présentent les plus importants gisements fonciers.
Leur densification est abordée avant tout sous 'angle quantitatif, trop rarement
au regard des enjeux de qualité urbaine, et les mutations spontanées a I'ceuvre
dansune densification non encadrée aggravent leurs défauts. La densification des
milieux pavillonnaires est I'occasion de les qualifier et d’essayer de leur donner les
caractéristiques que leurs habitants sont venus y chercher.

La décision d'arréter les extensions urbaines (telle que la traduit I'objectif « ZAN »)
exacerbe la pression sur les milieux batis et fait de I'intervention sur les quartiers
existants un sujet politique sensible.

Le carnet « (P)réparer les milieux pavillonnaires », expose des réflexions et une
recherche menées par le CAUE 63 au sein au cours de de laderniere décennie, sur
le territoire d’'une commune de la proche périphérie clermontoise. Nous avons
cherché a identifier des pistes méthodologiques et des principes d’intervention
sur les tissus pavillonnaires qui améliorent leurs qualités tout en les densifiant.
Lambition de cette parution est de sensibiliser al'enjeu de traiter les stratégies de
densification comme des projets urbains.

Fabien Besseyre, président du CAUE 63
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L'étude du CAUE est une recherche théorique. Ses objectifs ont
étéde:

e testerdesindicateursdugisementfoncier potentiel etdes
qualités des tissus pavillonnaires;

e évaluerles potentialités de mutation qualitative des tissus
pavillonnaires, « I'intensification » du pavillonnaire ;

e  proposer une méthodologie permettant de repérer les
ensembles « intensifiables » ;

e proposer des stratégies, publiques et privées,
d’optimisation du foncier en fonction des typologies de
tissus et des opportunités éventuelles qui permettent :

e d’améliorer leurs qualités urbaines, paysagéres et
environnementales ;

e depréserver ouaméliorer leurs qualités d’'usage ;

e d’atteindre desdensités suffisantes pour renforcerles
équipementsdes quartiers etdévelopperles services
publics.

L'étude est basée sur une analyse de la morphologie des
tissus urbains de la Ville d’Aubiére (commune de la premiéere
couronne de Clermont-Ferrand), menée a l'aide d’'un SIG
et complétée par une analyse urbaine et paysagere. Elle a
abouti a des propositions méthodologiques, a la proposition
d’une typologie des tissus pavillonnaires et a I’élaboration
de scénarios sur des emprises ciblées.

Les mots en rouge renvoient au glossaire en page 129
Les indices renvoient aux notes en page 128

L'étude du pavillonnaire aubiérois comprend 4 phases.

Analyse urbaine du territoire d’étude

Concevoir un projet urbain nécessite de I'adapter a son site
d’implantation, de connaitre le territoire sur lequelil s'applique
et d’identifier ses caractéristiques et enjeux spécifiques. Une
grille de themes d’analyse urbaine est proposée.

Le territoire d’Aubiére est présenté succinctement a partir du
diagnostic du PLU de lacommune et des themes de la grille les
plus pertinents au regard des caractéristiques de lacommune
etdesobjectifs de I’étude. Cette analyse a guidé I'identification
des zones les plus intéressantes a densifier, en fonction de
criteres stratégiques (proximité des zones d’emploi, services
et commerces, transports en commun, risques et nuisances,
qualité urbaine, sensibilité paysagére ...).

Des objectifs qualitatifs en ressortent : continuités écologiques
etpaysageresapréserver;liensauxservices urbainsaaméliorer;
quartiersastructurer ... lls orienteront les futures stratégies de
densification des différents sites.

Les tissus pavillonnaires d’Aubiére

Lidentification des tissus pavillonnaires de lacommune a été
guidée par I'analyse des caractéristiques morphologiques de
I'ensemble du parcellaire communal. Des visites de terrain
ont complété le travail théorique.

L'analyse morphologique des tissus pavillonnaires sélectionnés
a permis de tester des criteres d’identification des emprises
potentiellement constructibles, des qualités urbaines des tissus
et du potentiel de structuration desflots.

Typologie des tissus pavillonnaires

La morphologie des tissus conditionne leur potentiel
d’évolution et de densification. Une typologie est proposée
afinde faciliter I'identification de stratégies d’action adaptées
aux différents types et potentiellement reproductibles dans
d’autres contextes territoriaux.

Les scénarios d’intensification

La troisieme phase de I'étude a porté sur la sélection de
quatre ensembles de parcelles présentant des typologies
contrastées, représentatifs des enjeux de la densification
des tissus pavillonnaires. Chaque emprise a fait I'objet de
propositions de stratégies de densification illustrées par des
scénarios et d’'une évaluation de I'état initial et des scenarii
proposés.

En conclusion,

I'étude est complétée parlaprésentation de quelques opérations
remarquables de densification, d’exemples de quartiers neufs
de qualité etd’'unrecensement des procédures mises en ceuvre
dansces projets. lls constituent une galerie de réalisations dont
les collectivités peuvent s’inspirer, en préservant les objectifs
que I’étude du pavillonnaire d’Aubiére a permis d’exposer. lls
sontuneincitationareconnaitre la possibilité d’agir et 'urgence
pourlesacteurs delaproduction de logements de s'emparer de
ces questionnements et de mobiliserles outils d’action, des plus
simples aux plus exigeants.
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INTRODUCTION

Evolution des modes de vie, développement des transports motorisés et des
outils de communication, abondance et colt modique de I’énergie, ... au cours du
XXe siecle, les transformations de la société occidentale ont provoqué des boule-
versements profonds du cadre de vie.

En termes d’habitat, les logements et noyaux batis anciens étant peu adaptés aux
attentes d’une part importante de la population, ces bouleversements ont trouvé
leur traduction la plus courante dans la construction de maisons individuelles en
périphérie des villes et des villages.







Le pavillonnaire constitue une part considérable de la croissance urbaine : deux tiers des logements neufs sont
des maisons individuelles, soit 160 000 constructions en 2013, dont 45 000 en promotion et 115 000 en diffus’.
Souvent considérées comme les parents pauvres de la ville, les extensions pavillonnaires produisent des tissus urbains peu efficaces
en termes de consommation fonciére et, a l'opposé des idées recues, peu performants en termes de qualité d’usage. Elles sont
rarement des témoignages de qualité architecturale et urbaine, et s"étendent avec de lourdes conséquences sur les fonctionne-
ments urbains, les paysages, I'environnement, les transports, les consommations énergétiques... La sédimentation urbaine y prend

difficilement place.

Plusieurs particularités participent a la médiocrité de la production frangaise :

¢ |emorcellement communal rend difficile la mise en place
de stratégies d’agglomération pour penser lalocalisation
et 'organisation des extensions urbaines ;

e |e marché de la maison individuelle est tenu
essentiellement par des lotisseurs, qui font rarement
appel aux experts, urbanistes, architectes, paysagistes;

e |esattentesdes porteurs de projet se réferent a une offre
répétitive et peu qualifiée. Malgré la quéte d’'une maison
adaptéeases besoins spécifiques, I'usager choisit presque
toujours une maison sur catalogue, produite la plupart du
temps sans lien avec un site particulier. Le recours trop
rare aux architectes ne concerne que 5 % des maisons en
France.

Malgré le souhait exprimé d’un lien privilégié a la nature,

les zones pavillonnaires ignorent presque toujours leurs

contextes naturels ou agricoles. Pourtant, la maison
individuelle semble jugée satisfaisante par ses habitants et
répond aux attentes explicites des ménages.

Malgré tout, les expériences inventives qui proposent une
approche différente trouvent souvent un accueil favorable.

Une maisonindividuelle est le logement d’une cellule fami-
liale unique, la plupart du temps détaché des espaces de
travail (agricole, artisanal, industriel, etc.), disposant d’es-
paces extérieurs de plain-pied a usage privatif et d’'un acces
individuel.

Les tissus pavillonnaires sont constitués d’unités foncieres
(engénéral une parcelle unique) surlesquelles des construc-
tions, isolées ou accolées, ont une occupation de logement
individuel, parfois accompagnées d’annexes. Sauf rares
exceptions, un seul logement occupe une parcelle.

La maison individuelle du XVIIIc au XXle¢ siecles

Les tissus pavillonnaires, basés sur le type de la maison
individuelle, sont apparus relativement récemment dans
I’histoire de I'urbanisme occidental, a la suite des évolutions
sociétales de I'ere industrielle.

Lesvillégiatures bourgeoises

Dés la fin du XVIII® siécle, la grande bourgeoisie se dote de
villégiatures : maisons des champs liées aux propriétés agricoles,
résidences secondaires en périphérie urbaine ... Lavilladevient
la résidence d’été confortable des familles aisées. Des espaces
de transition, cours ou jardins, apparaissent entre la maison et
I'espace public.

Les quartiers résidentiels tels que les cités jardins, ou les
villes thermales comme Royat ou Vichy ou se construisent de
luxueuses demeures bourgeoises, se développent au cours
du XIX® et du XX® siecles. Au tournant du XIX® siécle, la villa
est fortement influencée par I’aspiration a un cadre de vie
« naturel ». La cité-jardin du Vésinet (1856) constitue un des plus
remarquables exemples de lotissement paysager.

Des cités-jardins aux cités ouvrieres

Parallelement, larévolutionindustrielle provoque I'émergence
de la maison individuelle destinée aux classes moyennes
ou modestes. Elle répond a la crise aigué du logement et ala
nécessité de loger les populations rurales qui affluent vers les
centres urbains etindustriels.

Le mouvement hygiéniste donne naissance aux habitationsabon
marché, notamment aux petites maisons des cités ouvrieres,
projets innovants inspirés des utopies et de la recherche, telles
les cités-jardins d’Ebenezer Howard ou les études de la « Cité
industrielle » de Tony Garnier. Les cités ouvriéres, plus ou moins
éloignées de la ville, sont constituées de maisons identiques
généralement alignées sur rue. La végétation y tient une place
prépondérante : jardinsvivriers, agrément des voies publiques...
Leur production est d’abord maitrisée par les industriels, les
sociétés philanthropiques ou sociétés d’habitations a bon
marché. Entémoignent les cités réalisées parlesindustriels pour
loger leur personnel : les cités miniéres, cité de la chocolaterie
Menier a Noisiel (1838) ou les cités Michelin de Clermont-
Ferrand. La maison individuelle, support de progrés social et
hygiéniste, est censée pacifier les mceurs et responsabiliser les
ouvriers.

A Clermont-Ferrand, les effectifs de la société Michelin
passent de 50 salariés en 1889 a 18 000 en 1926. La Société
des Habitations Michelin nait en 1909, et les premieres cités
Michelin apparaissent avant la premiére guerre mondiale.
Elles se développent surtout apres 1920. Leur construction est
accompagnée par la mise en place d’équipements (hopitaux,
écoles, terrains de sport, églises...)%.Pierre Boulanger,
responsable chez Michelin de |a construction des cités dans les
années 1920, sera, en tant que directeur de Citroén, I'instigateur
du projet TPV (Toute Petite Voiture) qui devientla2 CV en 1948.



La 2CV apporte une solution al'éloignement croissant entre les
quartiers d’habitat et les zones d’emploi.

Les cités, grandes consommatrices d’espace, déconnectées
des structures et services urbains, ont annoncé la vague
pavillonnaire.

Le développement pavillonnaire

La maison individuelle se développe grace a la généralisation
de lajournée de huit heures (23 avril 1919) conjuguée a l'essor
des moyens de transports, qui rendent possible 'acces a des
territoires périurbains.

Dés la loi Ribot de 1908, puis surtout la loi Loucheur de 1928,
les particuliers peuvent obtenir des préts auprés de I’Etat, 3 un
tauxtrés bas, pour accéder ala propriété du « foyer familial » et
financer I'achat d’un terrain et la construction d’'une maison. Le
crédit devient la clef du développement pavillonnaire.

Si les lotissements bourgeois ont joué le role de modele, la
réalité des lotissements ouvriers est celle d’une ségrégation
sociale marquée et d’'un dénuement qui sera souvent long a
résorber. Jusqu’a la seconde guerre mondiale, des promoteurs
sansscrupules, profitantde I'absence d’encadrement juridique
de la procédure de lotissement, commercialisent des parcelles
dontils ne réaliseront jamais les équipements collectifs, voiries
et réseaux. Ces lotissements dits « défectueux » se multiplient
jusqu’a la seconde guerre mondiale. LEtat met en place une
réglementation (juillet 1924) et des financements pour résorber
I'insalubrité qui en résulte.

Entre les deux guerres la construction desimmeubles collectifs
des opérations d’HBM limite les extensions pavillonnaire
des grandes villes. C’est cependant cette époque qui voit
I'avénement du pavillon des classes moyennes et la croissance
anarchique des banlieues morcelées en quartiers juxtaposés,
sans planification niliens entre eux.

La planification et I’étalement urbain

A partir de laloi du 15 juin 1943 |e cadre législatif évolue pour
encadrer les extensions, favoriser la planification, I’habitat
individuel groupé et limiter le mitage pavillonnaire.
Aucoursdes30glorieuses, laproduction de logements collectifs
domine. Mais dés les années 70, I'arrét de la construction des
tours et des barres et la réforme du financement du logement
relancent la construction de maisons individuelles et vident les
grands ensembles des classes moyennes.

La maison devient un symbole de réussite sociale. Son modeéle
est le chateau, isolé au centre de son domaine. Le néo-
régionalisme et les modeles types se répandent, multiplient
les pastiches, bien éloignés de toute réflexion d’insertion et
d’authenticité. Lessentiel du marché de la maison individuelle
échappe auxarchitectes.

En France, laseconde moitié du XX®siecle voit se développerdes
opérations d’habitations individuelles dont la médiocrité des
architectures et des aménagements d’espaces publics marque
les paysages urbains.

L’innovation urbaine et architecturale

Au cours de son histoire la maison a fait I'objet de projets
innovants, de recherches urbaines, architecturales et
techniques. De nombreuses réalisations remarquables,
attentives a la qualité architecturale, aux valeurs d’usage
et aux performances techniques, ont valeur d’exemple : les
utopies sociales, les cités-jardins, les projets des architectes

du mouvement moderne, certaines expériences des villes
nouvelles, etc.

Al'échelleinternationale, le mouvement moderne participe au
processus des lotissements eninventant un nouveauvocabulaire
architectural du pavillon, comme dans la « cité d’habitation
populaire » Fruges a Pessac congue par Le Corbusier (1925), ou
dans les constructions d’ensembles de maisons accolées des
Siedlungen allemandes.

Les expériences contemporaines veillent particulierementala
qualité de I'organisation urbaine (efficacité fonciére, qualité des
espaces publics, mixité fonctionnelle, variété typologique des
habitats...) et aux performances énergétiques.

La lutte contre I’étalement urbain

Depuis 1945, le pavillonnaire est le principal mode de
consommation fonciéere. Cette tendance s’est fortement
accélérée au cours desannées 70. De 1990 a 1999, I'équivalent
de la surface moyenne d’un département francais a été
artificialisée. Entre 2000 et 2007, la méme surface |'a été en
seulement 7 ans, essentiellement pour la production d’habitat
individuel.

Les évolutions législatives en cours ralentissent le phénoméne.
Le contrdle de la consommation fonciére et la densification
urbaine sont au cceur des dispositifs législatifs récents ou en
projet, lois Grenelle, loi ALUR, loi d’avenir pour I’agriculture,
I’alimentation et |a forét, loi Climat et résilience et loi 3DS. Ils
imposent aux documents de planification locale de prendre
en compte |'objectif de stopper les extensions urbaines et
de densifier les extensions et la ville existante. Ainsi les SCOT
et PLU(l) préconisent de relever la densité urbaine ; le SCOT
de Montpellier évoque I« intensité urbaine », qui consiste
a produire des quartiers a la fois denses et attractifs ; le Parc
Naturel Régional du Livradois Forez inscrit dans sa charte
I'objectif de « frugalité » de 'urbanisme.

Les outils, moyens et références de ces objectifs restent
souventa élaborer. La densité n’est pas un objectif facilement
acceptable par les citoyens. Elle ne doit pas étre un objectif
en soi, mais devrait étre accompagnée par la mise en place
de services et par la préservation de la qualité des espaces
urbains.

Aubiére, territoire sous pression de la premiére couronne
clermontoise, est emblématique de ces tendances. Le
pavillonnaire y est le mode principal de création de logements.
En dehors des zones d’activité, les maisons individuelles ont
consommé les réserves foncieres communales, bouché les
« dentscreuses » résiduelles et colmaté lesintervalles entre les
grandes pieces urbaines de lacommune.



Quelques exemples remarquables

Les exemples suivants sont tirés de I'ouvrage « Habitat et formes urbaines - Densités comparées et tendances d’évolution
en France », publié en octobre 2006 par la FNAU (Fédération nationale des agences d’urbanisme) dans la collection Traits
urbains.

La FNAU a mené, en collaboration avec plusieurs agences d’urbanisme de son réseau, un travail d’analyse systématique de
différents types de tissus d’habitat. Les quartiers étudiés ont été passés au crible d’indicateurs identiques qui les décrivent et
mettent en exergue I'impact de la forme urbaine sur leurs qualités spatiales. Ce travail donne des références qui bousculent
les idées recgues et illustrent la relative déconnexion entre la densité et ces qualités.

Les Tlots d’échoppes, quartier Nansouty a Bordeaux, 88 logts/ha

Ils sont composés de maisons,
presque toutes a rez-de-chaussée,
qui disposent d’un jardin de
cceur d’flot. Leur architecture est
travaillée, la qualité urbaine est
remarquable.

@ Google, données cartographiques 2017

Les jardins de I’Oradou a Clermont-Ferrand, 53 logts/ha
Cette ancienne cité Michelin a o
été réhabilitée en 1993 par le cabi-
net LRR architectes et le paysa-
giste Claude Chazelle.

Les maisons multifamiliales regrou-
pées par 4 sont au coeur d’espaces de
jardin dont une surface cohérente a
pu étre préservée de la gestion des
stationnements.

@IGN - Photoheque Nationale

Le parc de Saurupt a Nancy,
Constitué de villas luxueuses du
mouvement de I’école de Nancy

(débutXXe), le parcest classé monu-
ment historique.

@ Google, données cartographiques 2017
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La cité ouvriéere Fruges a Pessac,

congue en 1924 par Le Corbu-
sier et P. Jeanneret sur le modele
descitésjardins, elle révolutionnele
modele du pavillon.

C’est un projet emblématique du
mouvement moderne

@ Google, données cartographiques 2017

Le Hameau du Chateau a Villeneuve-d’Ascq,

Réalisé en 1976 par I'architecte
J.P. Watel, au sein du quartier de
Brigode, il est constitué de maisons
groupées, a R+1, d’architecture a la
fois régionaliste et contemporaine.
Certaines zones sont densifiées
pour préserver des espaces libres
etlalisibilité de I'ensemble.

@ Google, données cartographiques 2017
Les Maisons Nature a Riom,

Elles ont été dessinées par I'architecte
Jean-Claude Marquet et disposent
chacune d’un petit jardin. Lopéra-
tion organisée dans la continuité de
latrame urbaine du quartier propose
également de grands espaces verts
ouverts aux collectifs alentours.

@ Google, données cartographiques 2017

L'opération Plaine Méo a Lille,

construite en 2005, par les architectes
Bouillaud & Donnadieu, elle com-
porte 57 maisons de 2 étages, qui
forment un flot composé autour
de jardinets. Les espaces libres
occupent pres de la moitié du
foncier.

@ Google, données cartographiques 2017

51 logts/ha

64 logts/ha
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Les enjeux de |I'étalement urbain

« De 1950 a 2000, les villes européennes ont progressé de 78 % en superficie alors que leur population ne croissait que de 33 %.
Le constat est indéniable, non seulement la fabrication de la ville s’est faite essentiellement par extension et artificialisation
des terres agricoles et naturelles, mais les nouveaux quartiers ont aussi consommé beaucoup plus d’espace que la ville
traditionnelle. » Véronique Lehideux, directrice adjointe, chargée du développement durable a la Direction régionale et
interdépartementale de I'équipement et de I'aménagement (DRIEA IF).

A proximité des coeurs d’agglomérations, les tissus pavillonnaires ont rapidement consommé les réserves fonciéres des
communes. Leur population vieillissante et le colt élevé du foncier dans ces situations convoitées ne permettent pas le
renouvellement générationnel des populations communales.

Tandis que le monde rural s’inquiéete de perdre des habitants, que les territoires périurbains voient leur croissance ralentir, les
communes urbaines peinent a créer de nouveauxlogements pouraccueillir de nouveaux habitants. En seconde couronne et au-del3,
adistance des centres urbains et des secteurs d’emploi, les extensions urbaines accueillent des familles modestes. Les habitants y
viventsouventisolés de leurs noyaux familiaux etamicaux historiques et al'écart des services, commerces et équipements publics.
Ces familles sont souvent fragiles au regard de I'emploi et tres vulnérables a I'évolution des colts des transports individuels.

Les évolutionsrécentes des politiques de planification réduisent peu a peu les possibilités d’extensions urbaines. Elles poussent les
collectivitésterritoriales arepenser les politiques d’accueil de nouvelles populations. Dans la logique de contention des extensions
urbaines, les tissus batis existants sont considérés comme un réservoir de foncier a mobiliser. Parmi eux, les emprises des zones
d’habitat individuel constituent un gisement considérable. La densification est une opportunité de les réinvestir et de les valoriser.
Elle permet de développer des services, destransports en commun, des espaces publics, espaces verts et de proposer de nouvelles
formes urbaines.

Lampleur des superficies concernées et I'attrait durable des familles pour la maison individuelle incitent les urbanistes a étudier
I’évolution de ces tissus. La densification des tissus existants est un sujet stratégique des « projets » de ville.

hes mo eurs actuelﬁ .
eta ement pavillonnaire

L'acces aux emprunts a favorisé la construction neuve
(longtemps le prét a taux zéro, PTZ, n'a été accordé

« Malheur public tissé de bonheur privé, I'étalement urbain o
est le produit de millions d’actes d’urbanisme personnels mis

céte a cote, sans mode d’emploi collectif autre que le mini- que pour les constructions neuves) au détriment de la
mum fonctionnel ». Martin Vanier® réhabilitation.

, e 80% des frangais disent souhaiter habiter une maison
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Laville actuelle est le résultat des évolutions sociétales de la
seconde moitié duXX®siecle. laugmentationdu niveau devie
desménages, les révolutions technologiques, la disponibilité
d’une énergie abondante et peu chére, ont permis a une
populationimportante d’accéder a une maison individuelle.
L'évolutiondudroitdutravail, lamise en place desretraites,
I'instauration des congés payés, la réduction progressive
dutempsdetravalil, les progrés de lamédecine et I'allongement
de I'espérance de vie ont renversé la place du temps libre
dans la vie des populations. Les heures travaillées dans
une vie ont été réduites de pres de deux tiers en un siecle.
Avant 1914 une personne travaillait 40% de son temps de
vie, actuellement environ 10%*. Désormais le logement
accueilledelongstempsdeloisiret doitassurerunréle de
maison de « vacance ».

Dans les secteurs ou le marché locatif est trés tendu, la maison
individuelle apparait souventcomme la seule solution
accessible financierement aux ménages aux revenus
modestes (1/3 des ménages acquéreurs de maisons
neuves a des revenus mensuels inférieurs a 2 400 euros®).
Moins chere en colt de construction que tout autre type
de logement, et permettant une indépendance de choix,
elle est plébiscitée par lesfamilles. Mais, en quéte de terrains
a bas prix, celles-ci s'exilent de plus en plus loin des centres de
vie et d’emploi. Le colt de leurs déplacements augmente
en proportion, au risque de les plonger dans la précarité
énergétique.

individuelle® (le marché adiminué de prés de 50% entre 2007
et 2012 mais rebondit depuis 2016).

les prix bas des énergies (hydrocarbures, électricité)ont
renduaccessiblele colt desdéplacements pendulaires pour
desssituations de plus en plus éloignées des poles de vie. Les
implantations déraisonnables au regard de la protection
contre les événements climatiques se sont multipliées :
sur les cols, sommets, versants nord ou exposées aux vents
dominants locaux.

FEtalement pavillonnaire dans la chaine des Puys (63)



Les mutations du pavillonnaire

Les objectifs de l’intensification
des tissus pavillonnaires

Les zones pavillonnaires accumulent d’'importants gaspillages
et défauts de qualité qui pesent sur les collectivités comme
sur les particuliers : surconsommation fonciere et extensions
colteuses des réseaux publics, atteintes aux paysages, multi-
plication des voiries et des sols étanches, vacuité des espaces
publics et collectifs, aggravation des situations de promis-
cuité, indigence des espaces libres privés, rareté des planta-
tions, etc. Les impacts environnementaux sont considérables.
Mais I'ambition de faire évoluer les tissus existants pose la ques-
tion des objectifs et des méthodes d’action.

Réduire les enjeux du pavillonnaire a un objectif quantitatif de
densification serait une erreur. Améliorer les pietres qualités
d’usage et d’intimité de ces tissus est un premier objectif.
Le second est de les rendre accessibles aux processus de
sédimentation urbaine.

Perspectives / stratégies d’évolution
Les mutations des tissus pavillonnaires existants

« Si la densification au coup par coup altere les qualités d’usage
des quartiers pavillonnaires auxquelles les habitants aspirent, la
densification anticipée, négociée et encadrée peut étre l'occa-
sion de les requalifier et faciliter la sédimentation urbaine a long
terme. llne s’agit pas de faire « plus de pavillonnaire sur du pavil-
lonnaire », ni de densifier pour densifier, mais de mettre dans le
cycle de la vie urbaine des lieux a vivre. »®

Les tissus existants sont des territoires de projet, dont les muta-
tions doivent étre anticipées.

Il s’agit de composer un projet d’habitat cohérent : des
logements, mais aussi des espaces publics et privés attractifs,
enlien avecles territoires environnants, des services publics
accessibles, une localisation et une densité suffisante et
d’accueillir la mixité fonctionnelle.

En tissu ancien dense comme dans les tissus pavillonnaires il

existe plusieurs modes de densification :

. par renouvellement des tissus existants : division, mutation
etremembrement des parcelles;

e partransformationdubati:extension, surélévation, division,
changement d’usage.

e parreconquéte d’emprises d’infrastructures excédentaires,
voiries, espaces publics; réhabilitation de frichesindustrielles,
commerciales, militaires et autres batiments désaffectés.

Mais toute modification risque de générer d’importants
inconvénients pour les terrains mitoyens, vues directes ou
plongeantes, masques solaires, promiscuités, et de provoquer
des troubles de voisinage ainsi qu’une résistance sociale a la
sédimentation urbaine.

Comment permettre I'évolution des parcelles et des ilots, au
fil du temps et des projets privés, en préservant les services
que rend la maison individuelle, adaptée aux aspirations des
familles...?

Les projets d’extensions urbaines

La production neuve est a transformer et adapter aux enjeux
contemporains. |l s’agit de produire des tissus urbains
attrayants, de répondre au mieux aux enjeux de protection
de I'environnement, de limiter la consommation fonciére, de
varier les typologies de logements proposés, et de qualifier la
production de maisons individuelles.

Des outils opérationnels ou réglementaires sont accessibles aux
collectivités locales et a différents acteurs de 'aménagement
urbain. Les SCOT, PLH, PLU(i) peuvent étre mobilisés etintégrer
des prescriptions adaptées.

La sensibilisation des citoyens et des acteurs de la production
des logements doit accompagner de telles politiques pour
faire évoluer le marché actuel, centré sur le pavillon standard.

Densisfication d'une parcelle au sud du puy d’Aubiére
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L'analyse du marché
par les constructeurs de maisons individuelles

En termes de marché potentiel, les constructeurs de maisons
individuelles identifient différentes pistes d’intervention sur
le parc existant : « Le renforcement des réglementations ther-
miques rend obsoléte une part importante des 15 millions de
maisons du parc existant. Un tiers, situé en zone de déprime,
et trop cher a réhabiliter restera vacant. Un tiers sera rénove,
approximativement au prix du bati neuf. Pour le dernier tiers,
situé en zone tendue, la valeur du foncier est déterminante. Les
bdtiments seront démolis pour faciliter la division des terrains. »
Alain Caron?®

La densification,
un marché peu adapté aux pratiques
des constructeurs de maisons individuelles

Ladensification et les mutations des quartiers pavillonnaires se
faisant plutot au coup par coup, au gré des projets des particu-
liers, les opérations potentielles atteignent rarement une échelle
qui permette aux promoteurs de réaliser une opérationrentable.
La densification augmente les contraintes qui s’appliquent aux
projets de construction (dimensions des terrains, mitoyenneté,
orientations contraintes, ...) et lesmodéles des constructeurs ne
sont pasadaptésaces cas particuliers. Les lotisseurs trouveront
difficilement des situations et des emprises fonciéres qui per-
mettent leur intervention.

Les particuliers se retrouventisolés devantlacomplexité deleurs
projets. Le recours a une maitrise d’ceuvre devient incontour-
nable pour réussir leurs opérations.
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Qualifier les tissus existants
avec leurs habitants

Les principaux obstacles a la mutation des tissus pavillonnaires
sont le morcellement foncier et I'opposition des habitants a la
densification. Les tentatives de densification des tissus urbains
menées par les municipalités sont vécues comme des atteintes
audroitde propriété et soulévent des réactions vives.
Comment densifier des tissus pavillonnaires avecl’assentiment
de leurs habitants ? Comment pergoivent-ils leurs espaces de
vie ? Comment faire évoluer I'archétype de la maison indivi-
duellealaquelleilsadhérent et favoriser les processus de muta-
tion ? Comment favoriser les mixités sociale et fonctionnelle ?
Les particuliers sont attachés a la maison individuelle pour de
multiples raisons : le désir d’espace (en réaction a l'exiguité des
surfaces des appartements urbains), les difficultés a se loger di-
gnementdansle parclocatif, la perspective d'uninvestissement
patrimonial, le désir d’espaces extérieurs privatifs, le souhait de
« vivre ala campagne », le rejet d’'une promiscuité ressentie et
des conflits de voisinage, le potentiel de transformation d’une
maison...

Dans la plupart des cas, la production standardisée de maisons
individuellesisolées n’est pas une réponse adaptée a ces objec-
tifs. D’autres formes d’habitat (elles se développent dans les
paysdunorddel’Europe) ou des évolutions del'archétypedela
maison individuelle isolée au coeur de sa parcelle y répondent
mieux : maisons groupées ou en bande, habitat coopératif... Ces
formes plus denses consomment moins de foncier, génerent
des économies d’équipements (V.R.D.) et d’énergie, réduisent
les besoins de déplacement et les impacts environnementaux,
ets’integrent mieux dans les paysages.

La qualité de certains jardins, méme petits, enrichit les rues de la ville



De nombreux particuliers cherchent déja a densifier/diviser leurs
terrains. Différentes raisons lesy poussent :

e adapterleurlogementauvieillissement;

e permettre a des proches de construire ou partager un

héritage;

e financerlarénovationthermique dulogementinitial ;

e  <'adapteraunaccidentdelavie...;

e répondreaunbesoindetrésorerie.

Lenjeu d’améliorer les usages et les qualités spatiales se gere
plutétaune échelle collective (il est donc de laresponsabilité des
élus et techniciens de I'aménagement urbain), et les particuliers
n’imaginent pas tous les potentiels de leurs espaces de vie.
Faire évoluer le référentiel culturel en matiere de maison indi-
viduelle (dontI’archétype estlademeureisolée au cceur de son
parc) et de mutation des tissus pavillonnaires est donc un véri-
table challenge.

La généralisation du mouvement de mutation des tissus pavil-
lonnaires ne peut s’engager sans le consentement des pro-
priétaires actuels et leur conviction que cette dynamique leur
apporte desavantages. Pour étre acceptable, ladensité urbaine
doit étre combinée, en milieu urbain a un niveau d’équipements
etdeservices élevé et, dans les tissus pavillonnaires,aunebonne
qualité d’'usage.

Procéder a des expérimentations de densification en situa-
tion réelle — est complexe. La fréquente résistance des
habitants, la durée de réalisation des opérations réelles et le
décalage dans le temps des projets des propriétaires fonciers,
lerisque politique... rendent la concertation difficile a mettreen
ceuvre, et la concrétisation des projets hypothétique.

Le programme de recherche BIMBY®

LAgence nationale de la recherche (ANR) a lancé en 2009 le
programme de recherche BIMBY (Build In My Backyard) avec
I'ambition de faire émerger des outils permettant de dynamiser
ladensification du pavillonnaire. Plusieurs équipes ont mené des
recherchesthéoriques et/ou des expérimentations en situation
réelle. Les principes proposés sont centrés sur la concertation
avec les propriétaires. La stratégie est d’adapter les projets
publics pour autoriser les projets privés potentiels. Le risque
est d’aboutir a une juxtaposition des initiatives privées et cette
stratégie peut rentrer en contradiction avec'intérét général.

Le BIMBY a produit des expériences riches d’enseignements :

e lesexpériencesdeconcertationdelapopulationdonnentdes
pistes méthodologiques;

e de nombreux outils, notamment des propositions
d’évolutionsréglementaires, ont été identifiés pourfavoriser
la densification souhaitée.

Il afait I'objet de nombreuses critiques, principalement :

e lerisque d’effacement des structures urbaines (relation au
paysage;auxcontinuités écologiques; appauvrissement des
espaces végétalisés...);

e lerisqued’aggraverlesdéfautsdestissus pavillonnairesetde
produire des situations de promiscuité ;

¢ lamenacedeproductiondelogementsindignes(parexemple
parladivisiondebatimentsnonréhabilités, la transformation
d’anciens garages ou de sous-sols en logements) ;

e |efaitd’alimenterlaspéculationfonciére...

Qualité urbaine d'une cité-jardin Michelin a Clermont-Ferrand
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Laqualité urbaine est corrélée alafréquentationd’espacesetde
services pardes usagersdivers. Elle combinela préservationd’un
cadre de vie attrayant et une densité qui justifie 'organisation
de services urbains variés. Elle varie en fonction des contextes
urbains et sociaux, des situations territoriales (plus ou moins
proche des coeurs urbains), de la mixité fonctionnelle et de la
fréquentation des espaces.

Elle dépend de facteurs multiples tels que la qualité de la
forme urbaine des quartiers, celle des espaces publics, les équi-
pements et services publics... Elle est liée aux « formes urbaines »
plus qu’aladensité.

Dans les quartiers pavillonnaires, les espaces publics sont la
plupart du temps négligés. Les habitants ne les utilisent guére
que pour se déplacer, les usages piétons sont rares. Les faibles
densités ne permettent pas les investissements publics néces-
saires pour compenser la pauvreté desaménagements d’origine.
Pourtant les aménagements publics peuvent palier la banalité
des architectures et des aménagements privés, et créer une
«facade del’espace public » quirelie les projets privés dans une
composition d’ensemble.

La densité

« La notion de ville ne se relie-t-elle pas a la densité
plutét qu’a la taille? » 1°

La densité mesure le rapport entre un objet quantifiable
et une unité de référence. Elle peut s’appliquer a des
objets d’étude trés variés et permet de les comparer
entre eux.

En urbanisme, elle mesure la réalité physique de portions de
territoire en fonction d’indicateurs multiples. Elle donne une
image simplifiée d’un territoire de référence supposé homo-
gene, constitué d’éléments permanents, alors que la ville est
hétérogene et en perpétuel mouvement. Il est donc nécessaire
de préciser le mode de calcul, I'espace de référence et |'objet
dénombré.

La densité peut étre faible ou forte. Elle est généralement
abordée sous I'angle quantitatif mais elle renvoie égale-
ment a une perception et a des ressentis. Elle est commu-
nément comprise comme un absolu, alors que le choix des
indicateurs, des unités de référence peut faire varier considéra-
blement la représentation que I'on a d’'une méme réalité phy-
sique.

Perceptions de la densité, densification

Pour des densités équivalentes, les formes urbaines peuvent
étre tres différentes. Contrairement aux idées regues,
« I’habitatindividuel peut étre dense s’il est groupé et bien pensé,
.., des quartiers trés denses mais vivants sont plébiscités par leurs
habitants. » 1

Tissus pavillonnaires du Puy d’Aubiere . Les aménagements de voirie ne permettent pas une circulation sécurisée des piétons
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La perception de la densité differe de la mesure objective de la
densité. La perception commune de la densité I'assimile souvent
alahauteur des batiments et aux situations de promiscuité. Or,
lesfortes densités sont bien vécues lorsqu’elles s'accompagnent
de services urbains et d’activités susceptibles de créer de
I'animation.

La densification permet de construire la ville sur la ville et de
limiter I’étalement urbain. Elle doit viser une densité adaptée a
chaque site, a ses habitants, a une époque donnée, et installer

2 D

des conditions favorables a une densification douce a venir. Elle
est présentée comme 'undes piliers del'aménagement durable.
Réalisée « au coup par coup », la densification spontanée
entraine généralement des effets contre-productifs. Elle s'opere
augré desopportunitésfoncieres et peut entrainer d’importants
gaspillages en générant des espaces enclavés. Les détachements
fonciers, par leur implantation, leurs formes, leurs dimensions
réduites et les co-visibilités qu’ils génerent, risquent d’entraver
les processus futurs de sédimentation urbaine.

028 054 0358

Faible densité

Densité moyenne

Densité forte

Forme urbaine et qualité d'usage

La qualité des ensembles pavillonnaires est trés variable.
Leur densité peut varier de quelques logements a pres de
90logements/hectare. Elle n’est cependant pas unindicateur de
qualité. Seuls les criteres de forme urbaine permettent d’évaluer
leurs qualités.

Les lotissements courants sont constitués de parcelles de
forme approximativement carrée. Les maisons - de plain-pied -
y sont implantées en cceur de parcelle, a distance des limites
mitoyennes. lls créent des tissus « en nappe », sans hiérarchie
entre les espaces publics et privés, ni entre les différents lieux
de la parcelle. Lorsque la surface des parcelles ne dépasse pas
guelques centaines de métres carrés, tous les espaces extérieurs
privés sont plus ou moins équivalents entermes de mesures, de
distance aux batiments alentour.

La promiscuité dans ces tissus peut étre forte. Les pavillons
sont la plupart du temps implantés a 5 metres des voies et
a 3 metres des autres limites parcellaires, ce qui, sur des
parcelles d’environ 300 a 400 m?, place les fagcades en vis-
a-vis a 6 métres les unes des autres. Bruits et vues directes
sont intrusifs. Les haies, plantées a 50 centimeétres des
limites parcellaires, occupent prés d’'un metre de large le
long des cl6tures et réduisent les jardins a un anneau de
2mdelarge.

Comparaison des types de formes urbaines et de leur densité
IAUIDF

Terrasses, jeux d’enfants, plantations, potagers sont peu
réalisables. Tout arbre risque de provoquer des dommages
aux fondations!?. Toute mutation, extension, surélévation
d’un batiment, provoque un trouble de jouissance sur les
terrains mitoyens (vues plongeantes, masques solaires).

Les ilots de faubourgs, composés de parcelles laniérées et
de maisons a étage alignées en front bati sur rue, préservent
des coeurs d’flots plantés. Les jardins, d’'un seul tenant et bien
ensoleillés, permettent une grande diversité d’usages. Leur
juxtaposition permetla « mutualisation » de la qualité paysagéere
ducoeurd’ilot.

Contrairement aux idées regues, les fronts batis continus et la
mitoyenneté protegent I'intimité des jardins. lls permettent
de rassembler les jardins privés en espaces plantés d’un seul
tenant. Sous réserve d’éloigner suffisamment les fagades en
vis-a-vis, ils génerent un cceur d’ilot jardiné, ponctuellement
planté de grands arbres suffisamment distants des fagades, qui
apportent ombre et rafraichissement en été. La diversité des
aménagements et la qualité environnementale de ces espaces
peuvent étre remarquables.
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Le lotissement Beau Rivage a Cournon d'Auvergne

Les extérieurs étroits ne permettent pas d'usages diversifiés

Les espaces publics sans attrait du coeur du lotissement

Pauvreté de la fagade urbaine en périphérie du lotissement
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Cournon d’Auvergne - Le lotissement Beau Rivage est
représentatif des lotissements des communes de premiere
couronne. Des flots peu profonds sont découpés en parcelles
carrées, parfois coincées entre deux voies. Les maisons, de plain-
pied, occupent une partimportante des surfaces parcellaires.
Lesjardins sont en grande partie étanchés (terrasses, accés aux
garages, chemins), et n'accueillent que de petits arbres. Les
terrains sont masqués par des haies opaques le long d'espaces
publics mornes. Lespace vert collectif,imposé par I'ancien POS,
occupe un espace résiduel en entrée du lotissement, coupé
en deux par une voie d’insertion sur un rond-point, espace
engazonné inutilisé, planté de quelques résineux, sans méme
un bancou un cheminement.

La voirie occupe 17 % de I'emprise de |'opération et
I'espace vert5 %.

Lasurface moyenne des parcelles de I'flot central est de 396 m2.
La densité brute de I'opération (hors voirie interne) est de
17 logements/hectare.



Nancy - Le quartier « des 3B » est caractéristique des quartiers
defaubourgs. L'ilot étudié est constitué de parcelles profondes
et étroites (6a12 mdelarge al’origine). Les maisons, a étage(s),
ont une faible emprise au sol. Des commerces et activités
y sont installés. Les plantations diversifiées de la marge de
recul animent et ombragent I'espace public. En coeur d’flot
I'aménagement desjardins est trés varié, depuis les pelouses et
terrasses au pied des maisons, jusqu’aux potagers, vergers, puis
buissons et grands arbres des fonds de parcelles. llscomposent
unensemble de grande qualité paysagére etenvironnementale.
Seuls quelques collectifs récents occupent des tenements
vastes, tous aménagés a minima et sans usages. Implantés
entravers de I'flot, ils le segmentent et portent atteinte a son
caractére de parc. Divers ilots proches déclinent les mémes
principes (et qualités) de composition urbaine, avec des parcelles
plus larges et/ou moins profondes.

La surface moyenne des parcelles est de 529 m2,
La densité brute de 'opération est de 26 logements/hectare.

Ainsi avec des surfaces parcellaires proches, des formes
différentes de tissus pavillonnaires offrent des qualités
d’espaces incomparables.

A Nancy, la densité brute de I'flot est presque double de
cellede l'opération de Cournon, pour une surface moyenne
des parcelles plus élevée et une qualité environnementale,
paysagere et d'usage remarquable.

L'ilot des cheminots a Nancy

Perception " mutualisée " du paysage du coeur d'flot
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Densités et qualités de tissus pavillonnaires du Puy-de-Déme,

Les tissus pavillonnaires présentés dans ce chapitre sont représentatifs de formes fréquemment rencontrées dans le département
du Puy-de-Dbéme.

En coeurd’agglomération, les densités brutes* approchent 20 logements par hectare, tandis que dans les petites villes périurbaines
ellesvarientde5a15logts/ha, tout en produisant des tissus souvent peu qualitatifs. En milieu rural, la densité des extensions linéaires
desentréesdevillages estrégulierementinférieure a5 logts/ha. Des opérations atypiques ou des vestiges d’anciennes occupations
fontvarier les densités couramment observées (lotissement Michelin, vergers résiduels...)

*Les mesures relevées ont été saisies a la main sur le SIG en ligne de la DDT 63. Leur précision est relative mais donne un ordre de
grandeur.

L'espace central commun pallie
la faible surface des extérieurs
privatisés

Beaumont — Lotissement, rue Clément Ader. Cette petite opération en cceur d’agglomération juxtapose collectifs et maisons
groupées. Leslogements partagent un grand espace collectif en coeur d’flot, entouré de jardinets privatifs. Lespacement des fagades
évite les promiscuités. Les marges de recul animent la rue, étroite. La densité brute de I'opération est de 54 logts/ha

Surfaces gaspillées des parkings
sur-dimensionnés

Cournon-d’Auvergne - Lotissement du quartier du Lac. Les maisons a étage de cette opération liberent de la surface pour les espaces
extérieurs, mais elles sontimplantées en coeur de parcelle et relativement proches. Les grands arbres en sont quasi absents. La voirie
surdimensionnée occupe 20% de l'emprise de I'opération, sans pour autant qualifier les circulations piétonnes. Lesaménagements
publics ont été faits a minima, les trottoirs sont exigus ou inexistants. Les parkings pléthoriques consomment un foncier précieux,
couvertsd’enrobés noirs, briilants en été.

Les voiries sans qualité du
lotissement

Saint-Genés-Champanelle—Ilotissements des Quatre Chemins. Ce secteurisolé al'écartdesvillages, s’est étendu par lotissements
et parlots libres. Limpact paysager est fort, aggravé par les tons clairs des ravalements, mal adaptés au contexte montagnard. La
relation au milieu rural est altérée par I'étendue des lotissements. La surface moyenne des parcelles est de prés de 2000 m?. Les
réseaux publics sont distendus, trés colteux (équipement et entretien) au regard de la population desservie. Seuls les secteurs
les plus récents (lotissement de Grand Champ) affichent une densité plus élevée. Sur une emprise de prés de 18 hectares, la
densité nette (hors voirie interne) est de 5 logts/ha.
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L'aménagement rural préservé
de la route qualifie le front sur
rue des tissus pavillonnaires

Saint-Genés-Champanelle - entrée ouest du hameau de Berzet. L'extension ouest de Berzet s’est faite au coup par coup. Les parcelles
sont de grande taille et sont distribuées par des voies privées directement depuis la départementale dont les talus et plantations
latérales conservés préservent la qualité. La qualité d’'usage des terrains est bonne du fait de leurs surfaces. En revanche, le mitage
apeuapeuréduittoutesles percéesvisuelles versle grand Paysage. Limpact sur I'activité agricole, sur les paysages et sur les milieux
naturels est conséquent. La densité nette du quartier est de 5 logts/ha

La végétalisation des parcelles
du hameau de la Roussille
facilite I'insertion du lotissement

Vertaizon — La Roussille. Uentrée sud-est du bourg, comme tous les abords de la traverse , est marquée par le mitage. Sur une
seule épaisseur de parcelles, la traverse est bordée de pavillons qui masquent les points de repére géopgraphiques et paysagers
et effacent l'identité dusite.

Le frontbatiau nord de lavoie atteint 5 logts/ha. Le hameau de La Roussille au sud de latraverse a une densité brute de 16 logts/ ha,
voirie comprise. La voirie y occupe 15 % du foncier.

Une unique maison peut
| marquer un paysage et modifier
la perception de I'échelle de
'espace

i -

Neuville - lieu-dit les Vergnéres — Cette extension linéaire est caractéristique des milieux ruraux. Elle masque le contexte
géographique et paysager depuis la départementale. Les espaces publics sont réduits a une simple chaussée.
Ladensité estde 2 logt/ha.

Tableau de comparaison des exemples présentés et de leurs densités

surface surface irfwc % m:e i i total dening | emsité
totale (ha)  voide o oirie foncier | [Bements 16O togements | fg/mal | 0o

opdrathon ou fot Nogt

Cournan - Beau Rivage 318 0,53 015 1% a7 53 53 17 21
[coumnon - e Lac 756 1,48 20% 441 138 138 18 23
!I-GH*!-CHM‘I‘IP-BEPM [7F:3 8 053 B 1794 35 35 5 (]
5t Genis- Champanelie 17,84 188 0,15 10% 1530 % 4 82 5 5
Beaumont 112 0.26 0,08 3% 143 a2 18 &0 54 7
Neuville - les Vergnéres 6,46 030 5% 4,400 14 14 2 2
Vertaizon - Ia Roussille 241 029 12% 548 5 5 10 12
Vertaizon - sud rue 1,24 0,18 15% 530 0 20 16 19
[vertaizon - nord rue 1,05 2100 5 5 5 5
Mancy - ilat cheminots 582 529 110 42 152 26 26
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Qualiteé des espaces de proximité
etdes espaces domestiques

La qualité urbaine et la qualité d’'usage des tissus pavillonnaires
peuvent étre remarquables méme sur de petites parcelles. En
revanche, si le caractere champétre des ensembles de faible
densité estapprécié, ils n’ont pas de qualité urbaine.

Alors que dans les tissus anciens les parcelles s'adaptent au
réseau viaire, a la topographie et aux équipements publics
majeurs, dans les extensions pavillonnaires le réseau viaire
est généralement déterminé par la morphologie parcellaire
souhaitée. Les modalités standardisées de découpage foncier
(parcelles larges et peu profondes) multiplient les voies et
produisent des situations de promiscuité. Ces quartiers
accumulent d’importants gaspillages et défauts de qualité :
espaces publics mal situés, peu aménagés et peu vivants,
multiplication et surdimensionnement des voiries et sols

étanches, jardins privés peu utilisables, impossibilité de planter
desarbres, foncier résiduel inconstructible...

Les enjeux d’insertion paysagére et environnementale ne sont
que rarement pris en compte. L'adaptation au relief est gérée
par le nivellement des terrains plutét que par I'architecture. La
gestion des promiscuités subies se concrétise par I'occultation
desvues et parl’érection de cl6tures et de haies opaques.
Lefficacité du maillage viaire a un impact fort sur la densité
des opérations. Lorsque le réseau viaire public est insuffisant,
en particulier dans les anciens terrains agricoles en voie de
densification, les divisons fonciéres produisent des parcelles
«endrapeau » en coeurd’ilot, quiaggravent les pertes d’intimité
et multiplient les voies privées juxtaposées..

X Y- " I":r.‘.hlﬂ“|I Ll
Mauvaise intégration dans les pentes et encombrement des talus
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La densification des quartiers pavillonnaires

Objectifs de la densification des tissus pavillonnaires selon les situations territoriales

Les tissus pavillonnaires en particulier lorsqu’ils sont peu denses font peser sur les collectivités des charges financiéres et des colts
sociaux et environnementaux considérables. La densification des tissus pavillonnaires existants (et des extensions futures) est
d’intérét général. Elle ade nombreux avantages qui varient en fonction de leurs situations géographiques et territoriales (urbaine,
a proximité des poles d’emploi, des services et équipements, rurale) :

éviter les consommations foncieres et préserver les espaces agricoles et naturels;

limiterles colts d’investissement et d’entretiendesinfrastructures, portés parles collectivitéslocales : réduire les voiries et réseaux;
réduire les pollutions et nuisances liées aux déplacements privés;

lutter contre la précarité énergétique (réduction des colits de transports) ;

renforcer le lien social dansles quartiers d’habitat;;

et, lorsqu’elle est qualifiée

favoriser la mitoyenneté des batiments, la compacité du bati et les économies d’énergie inhérentes;
améliorerla qualité d’usage et d’intimité des parcelles;

qualifier 'aménagement des espaces privés : végétalisation, perméabilité des sols.

mettre en place les conditions d’une sédimentation urbaine qualitative ;

préserver des possibilités d'adaptation des logements par leurs occupants;

a proximité des centres urbains

augmenter le nombre de logements bénéficiant des services urbains;
diversifier les types d’habitat pouraméliorer la mixité sociale;
favoriser le développement des services et commerces;

améliorer le potentiel de desserte par les transports collectifs ;

qualifier les espaces collectifs (aménagement et animation) grace aux fronts batis et ala mixité fonctionnelle ;

en périphérie urbaine

constituer et renforcer les structures urbaines et paysagéeres;
préserver les fonctionnalités écologiques et de la biodiversité;

densifier les franges urbaines et préserver les transitions entre villes;

ensituation rurale

stopper le mitage;
protéger |'activité agricole et les milieux naturels ;

améliorer'insertion paysagére, constituer des franges urbaines.
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ANALYSE URBAINE
DU TERRITOIRE D’'ETUDE

Un projet durable est nécessairement adapté a la réalité de son site et a ses enjeux particuliers.
Le diagnostic, préalable indispensable a I'action, révele la « culture du lieu » et évite de réduire
la complexité d’un territoire a des approches sectorielles de I'aménagement de I’'espace. Les
actions proposées, en s'appuyant sur le diagnostic, apportent des solutions globales aux enjeux du
territoire, intégrent leur complexité et répondent aux besoins de la société locale sans provoquer de
nouveaux dysfonctionnements ni de destructions de patrimoine.

Le choix des thémes a aborder dans un diagnostic est a adapter en fonction des caractéristiques de
chaque territoire et de I'étude en cours. Les évolutions législatives récentes imposent de prendre en
compte la densification des tissus existants dans les politiques d’urbanisme. Celle-ci est complexe a
mettre en ceuvre et demande de bien connaitre les tissus batis existants. Lobjectif est d’identifier les
enjeux communaux et de repérer les différentes formes de tissus urbains, les enjeux et contraintes
des sites étudiés, le patrimoine local et les usages a prendre en compte.

Les décideurs peuvent ainsi sélectionner les situations territoriales les plus favorables pour
mener des actions pertinentes.




La commune d’Aubieére

Cette analyse du territoire communal est une bréve synthése de documents mis a notre disposition, notamment du rapport de
présentation du PLU de 2009. Elle est complétée par un apercu de I'histoire récente de I'urbanisation et une analyse paysagere.
Les approches que nous avons retenues sont des thématiques spatiales ou techniques ainsi que des éléments d’information géné-
rale. Les principes de zonage du PLU n’ont pas été remis en question.

Les themesd’analyse retenus:

e  situation

e démographie

e cadrephysiquedelacommune

e analysepaysagere

*  espaces naturels et continuités écologiques

e risquesetnuisances

e lesespacesurbanisés

e transports

e planification

gk o

ettt I drs e | R e =

Carte 2 - Sltuation d'Aubiere dans l'agglomération clermontoise

a5

Carte 3 - Le territoire communal
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1-Situation

Aubiére est une commune de pres de 10 000 habitants,
limitrophe de la ville de Clermont-Ferrand, ancienne capitale
régionale auvergnate.

La commune est située en piémont de la chaine des Puys, sur
les franges de la plaine de Sarlieve. Elle s’inscrit en fond de
vallée le long de la riviére Artiere, et remonte sur les reliefs
qui l'encadrent : le puy d'Aubiére, le plateau des Cézeaux. La
desserte de lacommune est organisée principalement par des
voies est-ouest, paralleles au lit de I’Artiére

2 - Démographie®

Lapopulation était de 10 745 habitants en 2018, en croissance par
rapporta2012. Lesolde naturel est nul et le solde migratoire est
positif (+2,1 %).

La population est jeune grace a la présence du campus et des
nombreux logements étudiants installés sur lacommune. Plus
de 30 % desrésidents ontentre 15 et 29 ans. Son vieillissement
est cependant marqué.

Pres de la moitié des ménages, 48%, est composée d’une seule
personne.

24 % des plus de 15 ans sont retraités. Le taux de chdmage est
de 6,6 %, plus marqué parmiles jeunes.

En 2012, 1/4 des actifs travaillait a Aubiere. 10% se rendaient
sur leur lieu d‘emploi par les transports en commun, 7% a pied,
76 % en véhicule motorisé privé.

3-le cadre physique
Lerelief

Aunord, établisur une coulée basaltique, le plateau des Cézeaux
s’étend d’est en ouest et varie entre 390 et 400 m d’altitude,
limité a I'est par un a-pic important. Au sud de lacommune, le
puy d'Aubiére culmine a 460 métres.

Le bourg ancien et I'essentiel des secteurs urbanisés se situent
a une altitude comprise entre 350 et 390 metres.

Lavallée de I’Artiére

Lavallée, pincée entre le plateau des Cézeaux et le puy d’Aubiére,
est peu dénivelée. Elle a subil’'urbanisation dufond de vallée en
amont et en traverse du centre bourg. Elle s’élargit en aval du
centre ancien, ol la zone inondable est occupée par les jardins
potagers du quartier de la Sauzette, avant de déboucher dans
la plaine de Sarlieve.

Le puy d’Aubiere

Le puy, enbelvédere surlaville, est parcouru par quelques routes
carrossables et par un réseau de sentes, de parcours sportifs
ou de promenade. La majorité du site, autrefois viticole, est en
coursd’enfrichement ettend vers une reforestation progressive.
Il constitue un élément essentiel du cadre paysager local, tant
parles parcours et activités qu’il propose que par le repere qu’il
constitue dans |'agglomération.

Le plateau des Cézeaux

Leplateauestisolé par defortes pentes du centreville d’Aubiére,
gu’il surplombe. La commune souhaite améliorer les liaisons
entrele centre bourg et le campus.

La mosaique des formes urbaines, vue du puy d’Aubiére

La plaine de Sarliéve

Au-delades coteauxdel'agglomération, I'Artiere débouche dans
la plaine de Sarliéve. Ancien marais, c’est une plaine agricole
trés riche, progressivement conquise par les zones d’activités.
Lariviereyesten partie busée en traverse de lazone artisanale
etcommerciale.

Le réseau hydraulique

L'Artiére est un des trois cours d’eau de I'agglomération
clermontoise. Elle prend sa source sur le plateau des Domes. Elle
emprunte lagoulotte marneuse située sous le plateau basaltique
des Cézeaux et les reliefs des puys Montrognon, Chaumontel
et du puy d'Aubiére. Elle est en partie a ciel ouvert, mais son
cours est fréquemment artificialisé et peu perceptible. Elle
parcourt Aubiére jusqu’aux zones d’activités économiques et
commerciales, ou elle est busée et traverse le nord de la plaine
de Sarlieéve, endirection de I'Allier.

Ses crues menacent le fond de vallée qui, a part dans le centre
ancien, est en grande partie occupé par des jardins.

Lt Nl s

La mosaique des formes urbaines, vue vers la plaine de Sarliéve
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4 - les espaces naturels
et continuités écologiques

Le SCOT du Grand Clermont identifie plusieurs enjeux sur le
territoire communal.

Les cours d’eau a ciel ouvert sont rares dans |’'agglomération.
Les rives de I’Artiére et leur ripisylve constituent un corridor
structurant de la trame verte et bleue au sud de Clermont.
Un principe de « corridor écologique » entre « coeurs de
nature » est préconisé, depuis les reliefs de Montrognon et
Chaumontel a Romagnat, le long de la vallée d’Aubiere puis
en travers de la plaine de Sarliéve, jusqu’aux puys d’Anzelle
et de Banne a Cournon d’Auvergne. Lavenue du Roussillon
(RN 9), I'autoroute A75 et la voie ferrée créent des ruptures
importantes sur cette continuité.

Des connexions sont nécessaires entre ce corridor et le puy
d'Aubiére, protégé en tant qu’espace naturel sensible (ENS)
et repéré comme « coeur de nature a prendre en compte ».
En de nombreux points, les continuités ne peuvent se faire
gu’en travers des parcelles privées. Les espaces plantés
privés ont un réle important a jouer.

Le PLU d’Aubiére (2009) protége une importante continuité
écologique le long de I'Artiére ainsi qu’une partie des
espaces naturels du puy d'Aubiere.
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5-lesrisques et nuisances

Le territoire communal est exposé a un risque sismique
modéré comme tout le coeur du département du
Puy-de-Déme.

Le risque d’inondation est fort dans certains secteurs. La
guasi-totalité du centre ancien ainsi que quelques zones
pavillonnaires sont exposés a un risque fort ou moyen.
Cette menace a protégé une partie des rives de I’Artiere
del'urbanisation.

Les grandes voies de circulation soumettent leurs abords a des
niveaux de bruit élevés. Sur la commune, pour I'essentiel, les
tissus qui les bordent sont occupés par des locaux d’activité.
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Carte 4 - La Trame verte et bleue de I'agglomération
(SCoT du Pays du Grand Clermont)



6 - les transports

Aubiére figure parmiles communes les moins motorisées du
périmeétre des transports urbains de Clermont Communauté.
Seuls 32% des ménages possedent 2 véhicules ou plus et le
nombre de ménages sans voiture atteint 18%.

Leréseau de voiriede I'hypercentre est constitué de ruelles tres
étroites et tortueuses. La plupartdes autres voies de laville sont
largement dimensionnées (souventtrop). Enlimite estdelaville,
I'autoroute A75 coupe du nord au sud le territoire communal.
Une ligne de tramway en site propre traverse le nord de la
commune et le campus et les relie au centre de Clermontetala
garedela Pardieu. Quatre lignes de bustraversent et desservent
laville.

Des circulations douces sont aménagées du centre ancien vers
les Cézeaux, lelong del’Artiere et du Parc municipal en direction
du Parc de I'Europe. Linstallation en fond de vallée du centre
ancien etles nombreuses traversées piétonnes des lotissements
facilitent leur usage.

e,
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Les espaces urbanisés
Histoire et formes urbaines
Laville dense

Le centre ancien

Le village ancien est implanté en fond de vallée, au cceur de la
commune.

Le développement de la commune débute au XlI¢ siécle, dans
I’enceinte du chateau. Celui-ci, avec ses terres, a longtemps
contraint le développement du village vers I'Est. Au Moyen-
age le village s’organise en fort villageois, protégé derriére son
enceinte constituée de parcelles privées exigués, les loges,
desservies par des ruelles étroites et tortueuses. Il est organisé
traditionnellement selon un plan rayonnant et constitué parun
bati dense. Les espaces publics y sont rares. La fortification est
démantelée a partir du XVI¢siecle.

B Lartiére
Zone innondabde
Courbes de niveaw:

—— Tous les 10 métres

Tous les 2 métres

Bitiments pavillonnaires
I Avtres bitiments

=== Limites commanales

e

-
ey

Carte 5 - Tissus pavillonnaires et zone inondable
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Les faubourgs

Les faubourgs vignerons se développent jusqu’a 'apogée de la
période viticole d’Aubiére au XIXe. Le sous-sol du centre-ville ne
convenant pas pour installer les caves, elles sont construites au
Nord et au Sud du bourg, en limite des vignes.

La place des Ramacles devient le centre commercial de la ville.
Aubiére décline apres l'arrivée du phylloxéra a la fin du
XIXe siecle. Les espaces délaissés par la vigne se libérent et
la ville les occupe peu a peu. Un tramway relie Aubiere a
Clermont-Ferrand et les habitants vont travailler a l'usine.
Autour du centre historique, les extensions urbaines de la
premiére moitié du XX® siécle occupent des ilots denses.

Carte 6 - Extrait de la carte de I'état-major (1820-1866)
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La ville contemporaine

Autour du noyauancien, laville contemporaine est marquée par
le zonage, morcelée en zones monofonctionnelles constituées
d’équipements, de zones d’activités et de tissus pavillonnaires.
Contrainte pardesreliefsmarqués, elle s'est développéedansla
vallée puis étalée sur lariche plaine agricole de Sarlieve.

Les zones d’activités économiques et commerciales

La construction du campus sur le plateau des Cézeaux et les
batiments d’activités édifiés le long de I'avenue du Roussillon
(RD 2009) donnent un nouvel essor a la ville. Cette route au
caractere tres routier (2x2 voies) crée une rupture forte entre
les parties est et ouest de lacommune.

De grandes zones d’activités commerciales et artisanales
d’échelle métropolitaine s’étendent sur la plaine de Sarlieve de
part et d’autre de I'avenue de Cournon (RD 212). Les batiments
y sontde faible qualité architecturale et technique. Les espaces
sont trés peu structurés, occupés par de grandes surfaces de
circulation, de stockage et de stationnement.

Les zones d’activité, caractéristiques des années 1980,
banalisent I'entrée de ville sud de Clermont-Ferrand.

Le campus des Cézeaux

Le campus s’étend sur 83 hectares et forme une enclave peu
dense, occupée par de grands batiments isolés. Relié aux deux
communes par letramway, il est ouvertverslaville de Clermont-
Ferrand et isolé d’Aubiére par le relief escarpé de la coulée
basaltique qui forme le plateau et par un réseau de desserte
interne peu maillé.

Les zones pavillonnaires

Les tissus pavillonnaires ont colmaté progressivement presque
tous les intervalles qui séparent le centre ancien, la zone
commerciale etle plateau des Cézeaux, sanslogique d’ensemble.
lIs s’étendent en nappes continues et consomment peu a peu
les espaces naturels du puy d'Aubiere et des abords de I'Artiere.
lIs sont constitués de lotissements et de lots libres, construits
depuis le début du XX® siecle jusqu’a nos jours : lotissements
Michelin de maisons groupées, pavillons des classes moyennes
des années 50, sédimentation urbaine et maisons isolées. De
rares équipements publics y sont construits. La plupart des
espaces publics est aménagée a minima.

L'habitat

En 2018, lacommune comptait 5 298 logements en résidence
principale dont seulement 14 % dataient d’avant 1946. 50 %
étaient des maisons et 8 % étaient vacants. Les logements
sociaux constituaient 10,2 % du parc.

Les logements construits depuis 1991 sont en grande majorité
des appartements (plus de 70 %), tandis que pres de 70 % de la
production de la période 1946 /1990 sont des maisons.

Les maisons ont en moyenne 4,8 pieces, les appartements 2,3.
30 % deslogements ont 5 pieces ou plus,33 % enont1ou?2.

Le nombre important d’étudiants, de retraités, de ménages
d’une seule personne, révele un besoin de petits logements
auquel la typologie des maisons individuelles, prépondérante
surlacommune, ne répond pas.

Les équipements publics et commerces

Aubiére dispose d’un bon niveau d’équipement : plusieurs
établissements scolaires (écoles, colléges), sportifs, culturels
(centre culturel, cinémas), salle des fétes, espaces verts (espaces
naturels du puy d'Aubiére, parcs, jardins familiaux des rives de
I'Artiere)...

Les équipements, commerces et services sont, pourl'essentiel,
concentrés autour du centre ancien et répondent aux besoins
de ses habitants. Un marché se tient place des Ramacles. Les
équipements situés a proximité du complexe universitaire des
Cézeaux, I’hnypermarché Auchan etlazone commerciale de Cap
sud relevent de I’échelle de I'agglomération.
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Les extensions urbaines depuis le XX€ siecle
Importance de I’histoire de la constitution des tissus pavillonnaires

La production des différents types de tissus batis prend en compte les attentes sociales standardisées de leur époque de construction
(variables au cours du temps). Elles correspondent aux pratiques sociales en vigueur, mais sont aussi fortement influencées par le
marché de la maison individuelle.

Ainsi, dimensions et formes des parcelles, stratégies d’'implantation du bati, nombre d’étages et volumétrie du bati, gestion
du stationnement des véhicules, de I'intimité, des plantations, ... évoluent d’une époque a l'autre, en fonction des catégories
socioprofessionnelles, des budgets des ménages, de la culture locale, de la réglementation locale de I'urbanisme et des évolutions
|égislatives, mais aussi du type de maitrise d’ouvrage, des stratégies et du marketing des constructeurs....

L'examende’histoire récente de I'urbanisation de lacommune, est un complément utile a I'analyse morphologique du parcellaire
pour consolider I'élaboration d’une typologie des tissus pavillonnaires.

L'observation des tissus pavillonnaires met en évidence des ensembles aux caractéristiques morphologiques proches. Ces ensembles,
repérés en fonction de leurs formes urbaines, sont distribués sur différents sites du territoire municipal.

Les variations typologiques sont corrélées a I'histoire de la constitution des tissus, aux modes de production et d’évolution du
parcellaire : opérations d’ensemble, lotissements, construction au coup par coup, détachements parcellaires progressifs...
L’histoire détermine leurs formes urbaines et, en conséquence, leur potentiel de densification... et d’intensification.

Légende du développement urbain

bourg ancien zones d'activités

tissus en voie de densification équipements publics

étalement linéaire boisements

tissus pavillonnaires zones de culture

1954,
avant I'explosion
des tissus pavillonnaires

En 1954 lacommune garde un caractére
tres rural, marqué par un parcellaire
finement laniéré, caractéristique des
usages agricoles traditionnels. La plaine
de Sarlieve et le puy d'Aubiere sont
entierement cultivés.

Le centre-ville est compact et dense.
De rares maisons sont baties au nord
ouest le long des routes historiques
vers Clermont-Ferrand et le plateau
Saint-Jacques ol se construisent les
premieres cités Michelin.
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Carte 8 - Occupation des sols en 1969

Carte 9 - Occupation des sols en 1978

1969,
début de I’étalement linéaire

Les effets du zonage apparaissent. Sur
le plateau des Cézeaux, enclave fer-
mée a la ville, les premiers aménage-
ments du campus effacent les traces de
I’agriculture. A I’est, la zone d’activité
s’ébauchelelongdelaNationale 9. Lere-
membrementestal’ceuvre danslaplaine
de Sarliéve.

Les tissus pavillonnaires s’agglomerent
le long des routes principales. De
petits lotissements ouvriers sont batis,
surlemodeéle des cités-jardins, avec parfois
une forte densité (lotissement Michelin).
La plupart des maisons estimplantée en
limite parcellaire.

1978,
lotissements et équipements

Les équipements de type urbain se sont
fortement développés : le campus,
les écoles et terrains de sports. Le puy
d'Aubiere s’enfriche.

La nationale 9 est une voie rapide a 4
voies, elle est bordée de part et d’autre
par un hypermarché et de nombreux bati-
ments d’activités. De grands ensembles
de logements collectifs sociaux sontim-
plantés au sud du bourg.

Des lotissements standardisés, aux bati-
ments centrés sur des parcelles carrées,
se développent sur les terrains agricoles
résiduels ou enarriere des fronts batis. Ils
s’étendent en grandes emprises. La sédi-
mentation spontanée des coeurs d’ilots
débute, par « comblement » sur des par-
cellesendrapeau.
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1988,
autoroute A 71, lotissements
et étalement en nappe

L'autoroute est en construction. La zone
commerciale s’étend vers Cournon
a l'est et se densifie le long de la RN 9.
L'urbanisation est continue entre
Aubiére, Clermont, Beaumont et
Romagnat. Elle a effacé les transitions
paysageres entre les communes.

Des lotissements étendus et la
sédimentation par comblement
occupent les espaces résiduels entre les
grandes emprises des équipements et
le centre-ville. L'étalement en nappe
débute sur les pentes est et ouest du
puy d'Aubiére.

1996,
petits collectifs
et lotissements cossus

La voie rapide en direction de Bordeaux
est construite au sud du puy d'Aubiére.
Les lotissements et I'étalement en
nappe poursuivent inexorablement
I'occupation des terrains non batis ré-
siduels, y compris dans les secteurs de
pente, sur des parcelles de plus en plus
étendues. Lemprise des constructions
augmente régulierement.
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Carte 11 - Occupation des sols en 1996



Carte 12 - Occupation des sols en 2004

Carte 13 - Occupation des sols en 2013

2004,
densification et étalement

Le puy d'Aubiere se couvre de boisements.
La sédimentation urbaine évolue. De
petits collectifs de standing s’élevent a
proximité du centre ancien et des zones
pavillonnaires.

Les constructions s’étendent jusqu’en
limite des zones naturelles et des sec-
teursinondables.

2013,
sédimentation urbaine
en cours

Il ne reste quasiment plus de foncier
constructible sur la commune, hors
quelques parcelles résiduelles de faible
surface. Le pavillonnaire a occupé
tous les espaces constructibles entre
les grandes emprises naturelles, les
secteurs d’activité et le centre ancien.
Sur le flanc nord du puy, les terras-
sements de la voie principale du fu-
tur écoquartier de Malmouche ont
démarré. Elle permettra de désenclaver
les secteurs qui surplombent la
zone d’activités, mais la ZAC consomme
des terrains naturels et aura un impact
paysager fort.
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La planification

Située dans le périmetre de Clermont Auvergne Métropole et du Pays du Grand Clermont, la commune est concernée par
le PLH de la métropole et par le SCOT du Grand Clermont. Elle est intégrée au « coeur métropolitain » au sein duquel la
production de logements est soutenue, avec des exigences de densification des tissus existants et des extensions urbaines.
Le SCoT (2011) prévoit une diversification des types d’habitat et préconise d’accueillir les nouvelles populations prioritai-
rement dans I’'enveloppe urbaine existante. Dans le coeur métropolitain, il fixe comme objectif de porter la consommation
fonciere des nouveaux logements a 130 m2 de surface fonciere par logement, en moyenne.

Aubiere doit construire des logements étudiants et quelques logements temporaires. Les besoins spécifiques des personnes
agées, des jeunes travailleurs, des gens du voyage sont a prendre en compte.

-U-mdﬂ'rst ALY - Pégerves kong berme

U = Hishial ot U« Liisars Soumismes
U = Habiat pavillornas e ALY - Loshr s 100 etms mayen heme
L) Mol e -U-Eqwﬂa
- = s du voyaps BLP - Bguipsments moyen lermes
U Activitd & . Biricole

ALY - HabEl moyen larms - N - Espaces nabrely

ALY - Activité msoen lerms - Zones de camiéres

Carte 14 - Représentation simplifiée des PLU locaux

Le PADD du PLU (2014) affirme plusieurs objectifs, parmi lesquels :

« Préserver et conforter la diversité de I’habitat » avec, entre autres préconisations :
e  préserveretconforterlamixité dessecteurs denses; poursuivre lareconquéte du centre ancien en accueillant une population
diversifiée;
e réaliser des opérations mixtes d’'aménagement (maisons de ville, petits collectifs a proximité des commerces) ;
e  saisirlesopportunitésfoncieres pourréaliser des petites opérationsinscrites dans le tissu urbain sur des parcelles non baties.

« Dynamiser le centre-ville et améliorer son image » et notamment :

e  permettreladensification urbaine a proximité du centre ;

*  mener des opérations pilotes montrant qu’avec une adaptation typologique, des maisons étroites et de faible superficie
peuvent répondre alademande (partenariat public/privé ?);

e  réaliser des opérations mixtes d'aménagement comprenant diverses typologies (maisons de ville, petits collectifs) et petits
équipements de proximité adaptées au coeur d’Aubiere.

Certaines de ces orientations sont illustrées par les scénarios de densification proposés dans le cadre de cette étude.
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Carte 13 - Occupation des sols en 2013
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Les paysages d’Aubiére
Paysage

« Pour qu’il y ait Paysage, (...) il faut la reconnaissance par le regard public, sensible, d’une dimension extraordinaire ou sym-
bolique du territoire. (...) Ainsi, (le paysage) est, en premier lieu et par nature, le projet d’une mise en scéne du territoire et de
ses « motifs ».

Le paysage est le résultat d’un choix de société. En effet, s’il s‘aménage autant qu’il se ménage, il est avant tout le fruit d’une
attitude envers le territoire. En cela, il est le reflet du mode de pensée et d’action d’une société ou d’une communauté. Il est
le support de I'image de marque d’un territoire. » Claude Chazelle, architecte paysagiste.

L'observation des paysages permet de comprendre I’évolu-
tion de la ville et les impacts de ses transformations.

Les paysages d’Aubiére ont été soumis a des mutations
rapides depuis le XX¢ siécle. Des nappes continues de mai-
sons et de batiments d’activités se sont construites sur une
grande partie du territoire en couvrant progressivement et
presque indifféremment les reliefs.

Pour lutter contre la banalisation de la ville, les évolutions

futures devront préserver et mettre en valeur ses qualités

paysageres, supports d’identité et de qualité :

e penser le projet de ville en faisant perdurer les éléments
caractéristiques de ses paysages;

o fixerleslimites pourlaville etleur donnerforme;

e considérerle puycommeunmonumentnaturelaucoeurdela
ville plutét que comme le support d’extensions a venir.

-

Carte 15 - Situation territoriale de la commune

Carte 16 - Les ensembles paysagers du site d’Aubiére
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Les charpentes paysagéres

Les reliefs constituent la trame des paysages. s construisent
la charpente paysagere du territoire municipal. Aubiére est
inscrite au creux de la vallée en « U », largement ouverte, de
I’Artiére. Bordée au nord par le plateau des Cézeaux et au
sud par le puy d'Aubiére, elle s’ouvre vers l'est en direction
de la plaine de la Limagne.

La commune comprend quatre grands ensembles, structu-
rés par les reliefs et les cours d’eau qui les ont modelés : le
plateau des Cézeaux et ses coteaux sud, le puy d'Aubiére,
la vallée de I'Artiere, la plaine de Limagne. L'étalement des
constructions sur ces ensembles en modifie et perturbe la
lecture. Leur urbanisation souléve la question de la relation
ville-nature et particulierement celle des franges urbaines.
Des éléments clefs, les « marqueurs paysagers », ponctuent
les paysages de la ville : les batiments universitaires, le chateau
d’eau du plateau des Cézeaux, la Grande Halle d’Auvergne.
A plus petite échelle, des motifs « de détail », tels que des
constructions marquantes, les « caves », les jardins pota-
gers de I'Artiére, des alignements d’arbres, les vestiges de
vignes, affleurements rocheux... construisent également les
paysages communaux.

A Aubiéere, préserver la perception du centre ancien et des
repéres paysagers emblématiques alentour, marquer et
qualifier les entrées de ville sont des enjeux forts.

Le plateau des Cézeaux

Le plateau des Cézeaux est un embléme de I'agglomération
clermontoise. On y trouve le campus universitaire et le com-
plexe sportif des Cézeaux ainsi que de nombreuses maisons,
individuelles ou groupées, et quelques ensembles de loge-
ments collectifs.
Il forme un large belvédeére naturel sur la vallée d’Aubiere,
gu’accuse le coteau de 15 a 20 m de dénivelé qu’il surplombe.
Le coteau des Cézeaux accueille au sein des tissus pavillon-
naires une masse arborée conséquente qui révele le pla-
teau et participe a une importante continuité écologique
de I'agglomération. Lenjeu est de préserver et révéler cette
continuité, fragmentée par I'implantation des maisons indi-
viduelles et qui marque le passage du plateau a la vallée.
Enjeux paysagers
e valoriserlebelvédere du plateau des Cézeaux et mettreen
scéne les vues sur lavallée et le vieil Aubiere ;
e renforcerlesliens entre le plateau et la ville ainsi que les
liaisons douces entre le stade des Cézeaux et le campus
universitaire des Cézeaux.

Situation du plateau des Cézeaux dans la commune

Le chdteau d’eau, marqueur du plateau des Cézeaux
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La vallée d’Aubiére

La vallée d’Aubiere est fortement anthropisée. C'est un collage

de paysages urbains et naturels, traversés par le cours de

I’Artiére. Elle comprend le centre bourg ancien, de vastes

emprises pavillonnaires, des surfaces commerciales, des en-

sembles d’équipements publics marquants (stades, écoles

et colléges, cimetiére, parc, etc.), des jardins potagers et des

espaces naturels.

Deux espaces plus ou moins jardinés bordent la riviere,

contribuent aux continuités paysagéeres et écologiques :

¢ Unensemble de fonds de parcelles jardinés, de potagers,
de petits boisements et de prairies humides, enamont du
bourg centre;

e lesjardins potagers des bords d’Artiere, trés fréquentés
par les aubiérois, en aval du bourg.

Le bourg est la partie la plus densément construite. C'est un
lieu de cohésion urbaine qui rassemble de nombreux com-
merces et services.

Au-dela, I'urbanisation récente de la vallée s’est développée
en un continuum de maisons individuelles qui occupent I'es-
sentiel des surfaces. Quelques logements collectifs ainsi que
des équipements publics d’échelle locale comme le college,
les terrains de sport et le cimetiére marquent les abords du
bourg et le piémont du puy.

Enjeux paysagers

e  renforcerlaprésencedel’Artiere dansle paysage :valoriser
le parcours de I'eau dans la ville, protéger les jardins des
rives et leurs divers usages ;

e |e coteau nord de la vallée d’Aubiere, de forte pente,
est un maillon d’une continuité écologique protégée
dansla « Trame verte et bleue » communautaire.Elle est
composée de prairies ainsi que de plantations arborées,
arbustives et buissonnantes principalement installées
danslesjardins privés. Renforcer les plantations publiques
et privéesvalorisera cette trame, actuellement peulisible ;

e les tissus pavillonnaires fagonnent des paysages
désorganisés. Leur mutation est lente mais offre une
opportunité delesrestructurer, entraitantlesaccrochesa
larue, lestransparences, lesfrontages publics et privés, les
continuités baties, la hauteur, d’'une végétation de strate
arborée, lagestionde l'eau...

S |

Lavallée vue depuis le puy d’Aubiére
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Les terrains de sport du stade L. Bonhomme




Le puy d’Aubiére

Ancien site de cultures viticoles et vivriéres, le puy est a la
fois essentiel a la charpente paysagere de la commune et
un embléme de la commune. Il renvoie a la structure des
grands paysages d’Auvergne. Il marque les paysages de la
ville par sa créte boisée longue de plus de 1,5 km. Seuls les
piémonts de son flanc nord sont urbanisés ce qui préserve
son role paysager.
Autour du vieil Aubiére, les faubourgs s’étendent sur la
partie basse du versant nord et invitent a la découverte et
au parcours du puy a partir des ruelles du fort villageois.
Depuis la créte, le promeneur contemple les panoramas qui
s’ouvrent sur le bourg et I'agglomération clermontoise.
Seul le versant sud reste agricole et vallonné. La pression
urbaine est particulierement forte sur les versants est et
nord et la ville consomme les piémonts avec des impacts
paysagers importants. Du fait de son altitude modérée, peu
de constructions suffiraient a le masquer depuis la vallée.
La dynamique actuelle est a I'enfrichement des coteaux
et de la créte du puy, dont une partie est classée en
« Espace naturel sensible », réserve écologique stratégique
pour la trame verte et bleue locale. La végétation spontanée
est riche et diverse, partagée entre les strates herbacées,
arbustives et parfois arborées. On y trouve entre autres des
essences spontanées ainsi que des vestiges de vergers' et
de vignes, traces de I’histoire viticole de la commune.
Le versant sud est occupé par des cultures céréalieres, établies
le long de la voie rapide D 799. Elles composent un paysage
agricole assez vallonné qui, annonce les cultures intensives
de la plaine de Sarliéve, en aval.
Enjeux paysagers
e  Constituer et protéger une frange urbaine sur le versant
nord du puy pour préserver son réle d’écrin du bourg et
d’élément delacharpente paysagére de I'agglomération;
e préserver et développer les pratiques de loisirs et de
promenade, contenir I'enfrichement généralisé et tisser
laville avecles espaces du puy;
e préserverlalisibilité dutracé delacréte (Le versant est est
unexemple delafagondontlaville colonise les hauteurs).

La micro-vallée agricole

Au sud du puy d'Aubiere et en piémont du plateau de
Gergovie, une microvallée en «V »,s’ouvre verslaplainedela
Limagne. De grandes parcelles agricoles lissent la partie
basse des versants. Elles sont coiffées des lisieres buisson-
nantes et arbustives qui se développent sur les parcelles en
friche.

Les cultures céréalieres mono spécifiques alternent avec
des jacheres. Le paysage est une mosaique de textures et de
teintes variées. Les champs sont dépourvus de haies.
Enjeux paysagers

e préserverl’occupationagricole delavallée et des coteaux
Al'échelle de 'agglomération, il est utile de préserver un
potentiel agricolelocal, aux portes delaville. D’'un point de
vue paysager, il participe a l'identité locale et a la qualité
del’entrée sud de l'agglomération;

e lavallée est ouverte surle paysage de la plaine agricole et
surlazoned’activitésauloin. Elle permet d’appréhenderle
territoire dans saglobalité. C’estun cbne devueimportant,
précieux a proximité de la ville.

Situation du puy d’Aubiére dans la commune

Le puy et le bourg, vus depuis les Cézeaux

Le versant sud du puy impacté par les extensions
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La plaine agricole

La plaine agricole aubiéroise, pointe sud de la riche plaine de

Limagne, est trés menacée par les extensions des zones d’acti-

vités. Les cultures y couvrent environ 60 ha, complétées par

des espaces fauchés tels que le talus de la Grande Rase de Sar-

lieve, lestalus autoroutiers et lesaménagementsauxabords du

Zénith. Elle est occupée par de tres grandes parcelles cultivées,

parfois bordées de haies buissonnantes et arborées.

Depuis les infrastructures de déplacement qui les traversent

(A 75, routes de desserte locale, voies ferroviaires), les

espaces agricoles ouverts de la Limagne permettent

d’apprécier toutes les charpentes géographiques et paysa-

geres de I'agglomération clermontoise : la Chaine des Puys,

le puy d'Aubiere, le plateau de Gergovie, les puys de Limagne et

ausud le Bas Livradois...

Au cceur de la plaine, 'ensemble de la Grande Halle d’Auvergne et

du Zénith signale I'entrée de Clermont.

Les grands batiments des zones d’activité menacent de

fermer les paysages.

Enjeux paysagers

e préserver les espaces agricoles de la plaine de Sarlieve et
les ouvertures paysageres qu’ils ménagent ;

e contréler/stopper I'extension des zones d’activités et
mettre envaleurlesarticulations rurales entre les centres
urbains et les continuités écologiques.

Les zones d’activités

Le plus grand espace d’activités de I'agglomération clermontoise
s’étend sur la plaine de Sarlieve, au débouché de la vallée
d’Aubiére dans la plaine agricole. Leur ensemble épandu dans
la plaine agricole génére des franges baties brutales, régulie-
rement repoussées par les nouvelles constructions. Le secteur
est desservi par de grands axes structurants. Il n’existe pas de
réel espace public et 'aménagement des voies est trés routier.
Le paysage des zones d’activité d’Aubiere est hétérogene et
banal. Batiments et surfaces de stationnement, en général de
grande taille, sont adaptés ala desserte motorisée. Lautoroute
A75 les traverse, encaissée entre des talus et quasiment invi-
sible. Les implantations, volumes et architectures disparates
composent un ensemble déstructuré, dans lequel il n’est pas
facile de se repérer.

Enjeux paysagers

e restructurer les espaces publics et la voirie, préserver
et les différents motifs paysagers (chaine des Puys,
puy d'Aubiere, Gergovie, cotes de Cournon, puy d’Anzelle,
Zénith, etc.);

e  favoriser la densification a proximité des voies afin de
générer une ambiance urbaine;

e «tisser»lesecteuraveclesespacesagricoles en qualifiant
ses franges, en plantant des haies dans la continuité des
trames existantes de la plaine;

e qualifier I'architecture des batiments, 'aménagement
des voies publiques et des espaces extérieurs privatifs
(parkings, espaces de stockage...) et publics par des
plantations. Aménager des circulations douces.
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Situation de la plaine agricole dans la commune

Situation des zones d’activités dans la commune

Les zones d’activités de la plaine de Sarliéve vues du puy



Synthése du diagnostic

Lacommune d’Aubiére est attractive. Elle occupe une situation trés favorable en cceur
d’agglomération. Bien équipée, elle bénéficie de la présence de nombreuses activités
économiques sur son territoire, dispose d’équipements diversifiés et d’'une offre de
transports en commun performante dans la partie nord de son territoire.

La population municipale vieillit. Le parc de logements comprend de nombreuses mai-
sonsindividuellesisolées ougroupées et assez peu de logements collectifs. Le diagnostic
repére des besoins non satisfaits en termes de type de logements et de services dans
les différents quartiers. Le projet local de densification devra intégrer des logements
collectifs et de petits logements, pouvant offrir les caractéristiques d’usage d’une
maison individuelle.

La commune ne dispose quasiment plus de terrains constructibles. Les tissus pavillon-
naires constituent un gisement foncier potentiel stratégique, mais difficile a mobiliser.
L'analyse de la commune permet d’identifier des enjeux paysagers et de continuités
écologiques; des secteurs exposés a des risques ou nuisances ; d’autres qui bénéficient
de la proximité des services, commerces, transports en commun. Elle témoigne de la
nécessité d’adapter les projets a leur situation.

Cette connaissance du terrain aidera a hiérarchiser les opportunités éventuelles
révélées parI'analyse des tissus pavillonnaires et a adapter les projets aux enjeux locaux.
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\ LES TISSUS PAVILLONNAIRES
\ ’ -
& D'AUBIERE
~
"“ ,:\ L'étude menée parle CAUE a débuté par'identification des tissus pavillonnairesau sein™ = _
< & du parcellaire communal avant de se poursuivre par le repérage des tissus susceptibles -
73 s S N
*'\. * - '\\ d’étre densifiés.
g' lo‘ ¢ P "u‘, ~ Laméthode, mise en ceuvre al’aide duSIG QGIS, a été élaborée a partir des caractéris-
A ," See > \\ tiques morphologiques spécifiques du parcellaire d’Aubiére, ville soumise a une forte
, “ ®» = r W 0\\ pression fonciére, au relief acgidenté, aux tissus sédimentés depuis parfois plusieurs
. \ & T .5“' \\ décennies. Lesrésultats de glielques requétes simples ont permis de repérerles carac-
' ~‘, L JREN téristiques du pavillonnaire et d’identifier progressivement des mesures seuils.

*» & ¢ ‘ o ~ oSt d il g f f f onldelaT 4 Ty
NoOX & «, Lesformesdu pavillonhaire varient fortement en fonction de la situation territoriale,
& f. ‘,* * “-géographique, de 'époque de construction, de la catégorie socioprofessionnelle des

e\ * occlipants...Silalogique proposée est transposable surd’autres territoires, les criteres
Y " etlesvaleurs seuils en fonction desquels les parcelles ont été repérées seront a rééva-
8 ‘ L % “ luer dans'tout autre territoire.
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Le parcellaire communal

Une premiére observation de la morphologie du parcellaire communal'®> complet a été menée a partir de deux critéres :
la surface parcellaire ;

e lerapportdelasurface d’emprise au sol des batiments sur la surface parcellaire totale.

Deux cartes reperent les variations de ces criteres sur la commune et permettent d’orienter la sélection de parcelles qui fera
I'objet de I’étude, a partir de critéres de surfaces dont les seuils sont approximativement repérables.

Les cartes d’analyse des tissus urbains d’Aubiére et les scenarios de densification ont été produits au CAUE 63 avec la contri-
bution de Imad Eddine Arrouf, Rodolphe Moreau et Maeva Muscat, stagiaires entre 2010 et 2014, et I'analyse paysagere, des
scenarios et illustrations par Alexis Astier en 2015.

Ne disposant pas des matrices cadastrales, nous n’avons pas eu la possibilité de distinguer les parcelles et les unités fonciéres
(qui peuvent comprendre plusieurs parcelles), ni 'occupation des batiments (qui peuvent étre des garages, des abris de
jardin ou des logements). Ce qui introduit une marge d’erreur dans nos analyses.

La surface parcellaire

Les surfaces parcellaires sont repérées selon des seuils irréguliers mais représentatifs de la fréquence et de la répartition des
types - qui permettent d’illustrer leur distribution sur le territoire communal.
e lesgrandesparcelles occupent de vastes emprises homogenes. Elles se trouvent dansle secteur agricole de la plaine de Sarliéve,
ou dans les emprises publiques, campus des Cézeaux, équipements;
e lesparcellesde surface moyenne, supérieure a 1000 m? sont assemblées en grands ensembles cohérents :

e zoned’activité;

e |otissementsrécents des flancs sud et est du puy d'Aubiere;

e lespetites parcelles forment des nappes étendues, les différentes tranches de surface étant fortement imbriquées. Elles se
situent notamment dans tous les secteurs de transition entre les grands ensembles morphologiques homogenes :

e lestres petites parcelles de surface inférieure a 350 m2 représentent 40% des parcelles. Elles sont concentrées dans le
centre ancien et ses abords, témoins ici de I'urbanisation historique dense, et éparpillées dans les espaces naturels du
puy d'Aubiere, vestiges |a du parcellaire agricole et vigneron. Si les surfaces de ces deux ensembles sont comparables,
leurs formes sont tres contrastées : plut6t carrées en centre bourg, tres laniérées sur le puy. On les observe également
dans quelques rares lotissements ;

e lespetites parcelles (350 a 1000 m2) sont réparties sur tout le territoire communal en dehors des trés grandes emprises
mono fonctionnelles (Cézeaux, Sarliéve). Leurs caractéristiques géométriques varient selon leur situation : parcelles
laniérées étroites des espaces naturels du puy d'Aubiére, desrives de I'Artiere et des extensions linéaires le long des voies
d’accésau bourg; parcelles carrées des lotissements.

Carte 17 - Les surfaces parcellaires superficie des parcelles

&n metres carmés;
5000 a 342688

1000 4 5000

500 4 1000
I 3504500
B 2504350
Bl 1504250
Bl 04150
Bl oiso
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Le coefficient d’emprise au sol des batiments

Cetindicateur mesure le rapport entre I'emprise au sol des batiments et la surface totale des parcelles. Il est exprimé en pourcentage.
Il révéle les grandes logiques de distribution des différents types de formes urbaines : grands batiments sur grandes parcelles
des emprises publiques et d’activités (centre commercial, Cézeaux), bati dense du centre ancien, morcellement uniforme
des tissus de maisons individuelles.
e  Lesparcelles non baties prédominent (55 % du nombre total des parcelles). Elles sont situées au sud du territoire communal
oulelongdel’Artiere. Quelques-unes, disséminées dans les différentslots, peuvent constituer des opportunités foncieres;

e |es parcelles de coefficient inférieur a 35 % se trouvent principalement dans les tissus pavillonnaires, notamment les plus
récents. Elles sont observables également dans la zone d’activités;;

e |esparcelles de coefficient compris entre 35 et 50 % sont plus concentrées dans des secteurs qui ont déja fait I'objet d'une
relative sédimentation urbaine : zone commerciale, partie ancienne de la zone d’activités (le « Kilométre lancé »), périphérie

du centre historique, secteurs pavillonnaires anciens;

e lesparcelles de coefficient supérieur a 50 % représentent 14 % du total des parcelles pour pres de 4 % des surfaces.Elles sont
concentréesdansle bourg médiéval et sesfaubourgs. Laforte emprise ausoldu batis’y conjugue avecla petite taille des parcelles.

Quelques-unes situées dans la zone d’activités ou sur le campus sont de surface importante.

Dans I'ensemble, les tissus pavillonnaires ont un coefficient d’emprise du bati plus faible que les autres tissus urbains (cam-
pus, zones d’activités, équipements publics), notamment dans les secteurs récemment construits.

Les taux d’emprise au sol du bati

Taux d’emprise surface emprise espaces Nb de % de la surface
au sol du bati parcellaire (m?) batie (m?) libres (m?) parcelles communale
0 3336097 0 3336097 4455 55%
0-5% 209 140 7313 201 827 40 1%
5%-10% 323183 25939 297 244 158 2%
10%-15% 447 396 56 013 391 383 319 4%
15%-20% 562 544 97 754 464 790 497 6%
20%-25% 677 105 151 190 525915 612 7%
25%-50% 1002014 330496 671517 934 11%
50%-75% 200102 120 553 79548 275 3%
75%-100% 51352 43 849 7503 275 3%
100% 39459 39459 0 618 8%
Total 6 848 395 874796 5973 599 8183 100%
Carte 18 - Uemprise au sol des batiments, mesurée a la parcelle Emprise au sol du biti;
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Identification des tissus pavillonnaires

Pour identifier les tissus pavillonnaires nous avons procédé par élimination progressive des parcelles de caractéristiques in-
compatibles avec une occupation par des maisons individuelles (baties a plus de 75 %, non baties, trés grandes parcelles, bati
de grande emprise au sol...). La sélection a été menée par tatonnements, en explorant différentes caractéristiques et seuils.

Les critéres appliqués sont les suivants :

. parcelles entierement baties;

e parcellesbaties sur plus de 75 % de leur superficie ;

. parcelles non baties situées en dehors des tissus urbains;;

e parcellesde surface supérieure 33000 m?;

e parcelles occupées par des batiments d’'emprise au sol supérieure a 200 m2,

Limplantation en mitoyenneté ou en front de rue, I'existence de plusieurs batiments sur une méme parcelle n‘ont pas été retenus
comme déterminants.

La pertinence de la sélection obtenue , controélée lors de visites de terrain, a permis de vérifier les situations atypiques et, selon les
cas, d’adapter la sélection finale.

Elimination des parcelles :

e delogements liés aux activités situées dans la zone d’activité;

e des«caves »:typologie spécifique a Aubiéere, de petites constructions semi-enterrées, liées a I'activité viticole ;

e depetitsimmeubles collectifs avec cour;

Réintégration :

e degrandsterrains et/ou maisons, dépassant les seuils appliqués a nos critéres ;

e deparcelleslibres, équipements ou activités inclus au sein d’ensembles pavillonnaires.

1: Elimination des parcelles bdties a plus de 75 %

Les parcelles repérées par ce premier critére constituent le centre ancien dense. Alors qu’elles représentent 11 % des
parcelles et moins de 1 % du total de la superficie communale, elles couvrent tous les tissus anciens. Seule une dizaine de
parcelles sont extérieures au bourg historique. Si le centre historique attire des habitants, en revanche ce type de forme
urbaine n’est pas adapté aux modes de vie contemporains et n’est jamais reproduit dans les quartiers neufs.

/." -‘F -
o |5

E i e

Carte 19 - Identification du pavillonnaire, action 1 Faubourg, en piémont du puy d'Aubiére

2 : Elimination des parcelles non bdties situées hors des tissus urbains

Les espaces naturels, agricoles, ou secteurs exposés a des risques forts sont occupés par des parcelles regroupées en grands
ensembles non batis et constituent 43 % du total des parcelles.

Les parcelles non baties situées en zone batie (environ 4 % du total des parcelles) représentent un potentiel stratégique de
densification. Elles ont été réintroduites dans la sélection.

[ — |
4 N %y
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Carte 20 - identification du pavillonnaire, action 2 Espace agricole du puy d'Aubiére
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3 : Elimination des parcelles béties de surface supérieure a 3 000 m?

On trouve des logements individuels sur des parcelles de plus de 2 000 m?, mais au-dessus de 3 000 m? les terrains sont
occupés par des logements collectifs, des équipements ou des batiments d’activité.
Le colt élevé du foncier sur la commune influe tres probablement sur le seuil observé sur le territoire d’Aubiére.

Carte 21 - Identification du pavillonnaire, action 3 Les Cézeaux , vus du puy d'Aubiére
4 : Elimination des parcelles dont le béti occupe plus de 200 m? au sol
Les batiments de plus de 200 m? d’emprise au sol sont généralement des équipements ou des batiments d’activité. Leur

élimination supprime toute I'emprise du campus. Il ne reste que quelques rares parcelles dans la zone d’activités et le long
de la départementale.

Carte 22 - Identification du pavillonnaire, action 4  Bdtiments d’activités sous le puy d’Aubiére

5 : Correction de la sélection finale, apres contréle sur site

La sélection obtenue inclut, a peu de parcelles prées, 'ensemble des maisons individuelles du territoire communal, soit 35 %
du total des parcelles et 23,7 % de la superficie communale.

Parmi cet échantillon, des parcelles atypiques, isolées, ou des lacunes manifestes, appelaient a vérifier sur le terrain la
pertinence de I’échantillon obtenu et de le corriger :

Des parcelles atypiques relativement aux caractéristiques identifiées a Aubiére : de grands terrains et/ou grandes maisons,
autour du puy d'Aubiere pour la plupart, ont été réintégrés dans la sélection finale.

Des parcelles qu’il ne semblait pas pertinent de densifier ont été écartées :

e unusage nonrésidentiel du bati a pu étre observé au sein de la sélection :

e les«caves», aupieddupuyd'Aubiére, typologie spécifique a Aubiere, constituent un ensemble de petites constructions
semi-enterrées, liées al’exploitation viticole. Elles ont valeur de patrimoine et n’ont pas vocation a étre transformées en
logement;

e quelquesbatiments en périphérie du centre se sont révélés étre de petits collectifs;

e desparcelles dontla densification n’est pas souhaitable :

e desconstructionsillégales dans les espaces naturels du puy;

e deslogementsisolés dans les zones d’activité. Les fortes nuisances auxquelles ils sont exposés et la vocation de la zone
(quin’autorise que les logements de fonction) ont conduit a les éliminer de la sélection.

Carte 23 - Identification du pavillonnaire, action 5 Maison dans la zone d’activités
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La sélection finale des tissus pavillonnaires

Lestissus pavillonnaires occupent tous lesinterstices et les terrains disponibles au fil de la consommation des terrains possibles, du
mieuxau moins biensitué. Contrairement au centre ancien, aux zones d’activités et secteurs naturels, ils n"occupent pas une situation
caractérisée, adaptée a leurs usages : proximité des services et équipements, recherche de microclimat favorable, évitement des
risques...

C’est la planification qui détermine les localisations des maisons individuelles et les relégue en général dans les situations moins
stratégiques (les bons terrains étant plutot réservés aux équipements, logements collectifs et activités...). Les emprises ne sont le
résultat ni d’un projet de constitution de lieux a vivre, ni d’une réflexion sur l'insertion paysagere et urbaine des extensions.

Dans |’'ensemble, les tissus pavillonnaires ont une occupation monofonctionnelle.

Leur observation révéle des variations typologiques marquées, depuis les maisons groupées, les extensions linéaires le long des
voies, les lotissements homogénes plus ou moins étendus ou les ensembles de pavillons isolés sur de grandes parcelles...

Les différents types sont assez homogenes a I'échelle des différents secteurs de lacommune : les époques produisent des types
« normés » socialement et des « modeles », reproduits dans les secteurs constructibles de leur époque de construction.

La sélection finale comprend 1 295 parcelles, et 2 702 constructions.

Sélection de I’échantillon des tissus pavillonnaires

surface totale (m?) | emprise batie espaces Nb de % de la surface
(m?) libres (m?) parcelles communale
Parcelles éliminées 539876 632033 4760079 5573 69%
Parcelles sélectionnées 1456 519 242 763 1213520 2610 31%
Total 6 848 395 874 796 5973 599 8183 100%

Hy CLERAMONT-FERRARD

"""--... it L5 PERBMNAT-LES-SARLIEVE
L] NN ] ol
 — —

Carte 24 - Les tissus pavillonnaires d’Aubiére, échantillon densifiable
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Analyse des tissus pavillonnaires

Lobjectif de I'analyse morphologique est de caractériser les tissus pavillonnaires sélectionnés, puis de repérer des indicateurs potentiel-
lement révélateurs d’opportunités de densification et de qualification.

Méthode

Analyse morphologique des parcelles

De nombreuxindicateurs de la qualité des tissus et de leur potentiel d’évolution sont envisageables. La grille d'analyse proposée les
liste parthéme. Il seraitinutile de tousles explorer, mais pour chaque territoire d’étudeil estintéressant de repérer les plus pertinents.

Grille indicative d’analyse des tissus pavillonnaires

Objet Critéres

situation urbaine
topographie
enjeux paysagers du site

1-ilots maorphologie du parcellaire
morcellement
caractéristiques dimensionnelles
espaces extérieurs collectifs

forme urbaine

densité
2 - tissus desserte viaire
urbains typologie du bav

implantation du bati
végétation en place (ruefjardin)

caractéristiques morphologiques
espaces extérieurs

végétation en place (ruefjardin)
accessibilité

qualité d'intimité

3 - parcelles

bédtiments
implantation sur la parcelle
4 - bati qualité d'intimité

Description

Orientations, pentes ...
sensibilités, insertion, hiérarchies, motifs

homogénéité, formes, imbrication, variété des surfaces ...

nombre de parcelles par ilot, voiries internes
surface, profondeur des ilots
parkings, espaces verts,...

Typologie, diversité

nombre de logements /ha

type des voies/largeur

hauteurs et formes, surface
continuité / discontinuité
diversité, morcellement, hauteurs

tailles, proportions, enclavement...
surface, morphologie, situation/rue,
diversité, masses, surfaces

acces et cheminements
retraits/reculs, cldtures, masques

nombre, emprise au sol

sur rue, coeur d'ilot, mitoyenneté, marges de recul
distances entre batiments :

- en front de rue et en coeur d'ilot

- entre batiments et limites parcellaires

Evaluation du potentiel de densification

Critéres quantitatifs - gisement foncier
e surfaces parcellaires;

e pourcentage d’emprise au sol du bati sur les parcelles;

e surfaces non baties des parcelles;

e hauteursdes batiments (d’apres les données fournies par labase de données urbaines de Clermont Communauté).

Critéres stratégiques - potentiel de division parcellaire
e parcellesenclavées ou desservies par desimpasses ;

¢ modalitésd’implantation du bati sur les parcelles (en front de rue, en limite mitoyenne, ou en cceur de parcelle) ;

e  distance du batiaux limites parcellaires latérales (plus ou moins perpendiculaires aux voiries).

Evaluation de la qualité des tissus

¢ implantations en fronts batis et en coeur d’ilot ;
e distancesentre batimentsen coeurd’ilot;

e distancesentre batiments et limites parcellaires.
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02N TDERNRRRANE aAubiere

Les surfaces parcellaires

Les surfaces parcellaires varientde 10 a
5540 m?2.

Lessentiel des parcelles a une surface
comprise entre 200 et 1000 m2,
Lhomogénéité des surfaces de parcelles
des lotissements permet de les repérer.
Elle concourt aleur monotonie.

Bien que lacommunesoitau coeurde I'ag-
glomération clermontoise, les parcelles
de plus de 1 000 m? représentent 9 %
des parcelles de I’échantillon. Elles sont
presque toutes situées dans les secteurs
les plus récents au sud du puy d'Aubiere.

Les espaces libres

Lesespaceslibresrésiduelssurles parcelles
serépartissent de fagon significative.

70 % des parcelles disposent d’espaces
libres dont la surface est inférieure a
500 m2. Mal gérée, la densification dans
cestissus génére des génes fortes sur les
parcellesvoisines. Elle devrait faire I'objet
d’un projet d’ensemble.

En-dessous de 250 m?, la densification
est peu probable par des maisons indivi-
duelles. Les terrains concernés, proches
du centre historique, évoluent plutét
sous forme d’immeubles collectifs. Les
espaces extérieursrésiduels offrentalors
peu de qualité d’usage.

Les parcelles disposant de surfaces im-
portantes sont situées au sud de la com-
mune, éloignées des équipements et ser-
vices, dansdes secteurs peu mailléset de
forte pente, a priori difficiles a densifier
sans action publique.

Carte 26 - Les espaces libres
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L'emprise au sol du bdti

Le coefficientd’empriseausol du bativarie
progressivement du sud au nord de la
commune. Il est faible dans les secteurs
de construction récente (sud), présente
desvaleursrépartiesdefagonassezhomo-
genesurlereste de la sélection.

Prés de la moitié des parcelles sont
construites sur plus de 20 % de leur
surface.

Les parcelles baties a plus de 50 %, sont
trés rares, proches du noyau historique.

Les parcelles enclavées

De nombreuses parcelles - pres du tiers
de I’échantillon - sont enclavées ou des-
servies par des impasses : parcelles agri-
coles résiduelles, lotissements aux voies
non maillées, tissus résultant des proces-
susde sédimentation urbaine, mitage des
espaces naturels. Elles génerent d’impor-
tantes voies d’acces (sols imperméabili-
sés) et des implantations de construc-
tions qui nuisent a I'intimité des coeurs
d’flot.

Cettesituation enclavée répond souvent
au souhait des ménages, mais elle isole
des populations pour lesquelles les tra-
jets, et en particulier les déplacements
doux, s’allongent fortement du fait des
lacunes du maillage viaire.
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Carte 27 - Coefficient d’emprise au sol du bati
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Carte 28 - Les parcelles enclavées
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Les batiments implantés
en limite parcellaire

s représentent presque la moitié (47 %)
des constructions des tissus pavillon-
naires et les parcelles sur lesquelles ils
sont construits, 40 % des parcelles. lls
sont la plupart du temps proches de la
rue, accolés deux a deux, voire consti-
tuent des front batis continus.

Ils sont systématiques dans les lotisse-
ments les plus anciens, nombreux en
périphérie du centre bourg, en direction
de Clermont et rares dans la plupart des
lotissements et dans les secteurs sud
d’Aubiere.

La hauteur des bdtiments :
nombre d’étages

Les maisons de plain-pied sont majo-
ritaires (60 %). Elles sont plutot situées
dans les secteurs récents et implantées
en cceur de parcelle.
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Carte 29 - Bati implanté en limite parcellaire
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Carte 30 - Nombre d’étages du bati



Le coefficient d’occupation
des sols'’” (estimé)

Cette évaluation est légérement impré-
cise, mais elle permet cependant de
mesurer I'écart entre la programmation
urbaine et la densité construite. Leffica-
cité fonciére des tissus aubiérois (en par-
ticulier des plus récents) est faible, malgré
lasituation stratégique delacommuneet
le potentiel de densification - au regard
desanciens COS fixés parle PLU de 2008 -
estimportant.

Nota : Le coefficient d’occupation des
sols (COS) de chaque parcelle a été esti-
mé sommairement a partir des emprises
bdties et des nombres d’étages. Il est basé
sur les surfaces hors ceuvre brutes, (sans
décomptedes surfaces de garage, appen-
tis, chaufferies...). La valeur obtenue est
donc légerement plus élevée que le COS
réel.

Les requétes abandonnées

Pour certains indicateurs qui nous au-
raient semblé pertinents, nous n’avons
pas trouvé d’outils du SIG qui nous per-
mettent de les étudier. Ainsi nous ne
sommes pas parvenus a cartographier les
différents modes d’implantation des bati-
ments sur les parcelles, or ceux-ci déter-
minent largement les qualités d’intimité
et d’'usage des espaces extérieurs, ainsi
que les possibilités de densification et de
division parcellaire :

e |e recul du bati par rapport aux
limites parcellaires latérales (plusou
moins perpendiculaires auxvoies et
espaces publics) ;

e lereculentre batimentsde parcelles
mitoyennes.
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Carte 31 - Le coefficient d’occupation des sols estimé

surface des parcelles

De2000ma5540m
De1000mMa2000m
De 500mal1000m
De 200ma 500m
De 10ma 200m

1%
8%
38%
39%
13%

espaces non batis

De1000m?2 2437900 m?
De1000mM?2 a 5000 m?
De 750mza 1000 m?
De 500m2a 750 m?
De 250m2a 500m?2
De Om2a 250m?

7%
54%
7%
7%
8%
17%

% emprise au sol du bati

De50% a 75%
De25% a 50%
De20% a 25%
Del5% a 20%
Del0% a15%
De 5% a10%
De 0% a 5%

3%
26%
21%
16%

6%

5%
19%

parcelles enclavées ou surimpasses

272

21%

Hauteur du bati

R+3
R+2
R+1
R.D.C

1%
5%
33%
61%

coefficient d'occupation des sols / parcelle

Del a24
De07a01
De0,5a07
De04a0,5
De0.2a04
DeO a0.2

2%

2%

8%

Nn%
34%
44%

nombre de batiments implantés en limite mitoyenne

1256

47%

nombre de batimentsimplantés avec recul surrue <5m

1040

39%

Bilan quantitatif des analyses
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Qualités des tissus pavillonnaires

Les prremies critéres testés réperent le gisement foncier, mais ne permettent pas d’évaluer la capacité des tissus urbains a accueillir
un projet urbain de qualité.
Cerepérage du gisement foncier potentiel a été complété par la recherche d’indicateurs de qualité.

La qualité urbaine des quartiers pavillonnaires

Laménagement des espaces publics des tissus pavillonnaires est généralement minimal. Les transitions entre espaces
publics et privés, discontinues et souvent brutales, ne construisent pas de cohérence. Loccupation résidentielle exclusive des tissus
n’incite pas a la diversité des usages, des flux, des populations...

Si les grands marqueurs paysagers gardent partout un role essentiel de repére et de cadrage, a mettre en valeur, la qualité
des espaces publics et les enjeux d'aménagement urbain varient en fonction de la situation et des caractéristiques de chaque
quartier. En entrée de ville, sur une voie de transit ou de desserte locale, sur le plateau, les coteaux, en piémont des reliefs, les
ambiances et les fragilités sont variables.

L'ambiance des voies est surtout marquée par les végétations et voies privées. Certains espaces sont dilatés par desaménagements
trés minéralisés, qui ouvrent les vues sur des espaces sans qualité. D’autres sont isolés des quartiers par des végétations privées
quiforment des écrans opaques et monotones.

Al'inverse, la densité favorise I'animation des quartiers et la qualification des espaces publics. La diversité des fronts de rues anime
les parcours et rythme les déplacements des piétons.

Limplantation en front de rue et le resserrement des batiments des fronts batis produisent des ambiances urbaines. A partir
d’unseuil suffisant de densité, des commerces et des services publics, notamment des transports en commun, peuvent fonctionner.
Ainsi, Jean Frébault®® conseille d’imposer un seuil minimum de densité dans les zones d’habitat individuel qui permette d’envisager
leur desserte par des transports en commun, seuil qu’il estime a 20 logements par hectare.?®

Qualités d’usage et d’intimité des parcelles et des caeurs d’ilots

Plusieurs caractéristiques conditionnent la qualité d’usage des logements et des espaces extérieurs des parcelles :
desinter-distances entre facades de logements suffisantes pour éviter les situations de promiscuité ;
e desdimensions d’espaces libres privés qui permettent la plantation de haies et d’arbres de moyenne ou haute tige ;
e |'orientation des vues directes (frontales ou latérales) depuis les batiments proches;;
e undegréd’intimité renforcé dans les zones de jardin proches des maisons;
e |apréservationde 'ensoleillement des constructions existantes et des jardins ;
e leconfortthermique des espaces (protection contre les vents froids, préservation de I’ensoleillement du jardin, ombrage
etrafraichissement estival);
e |aqualité sonore des espaces : protection ou exposition aux bruits de circulation, aux bruits de voisinage, bruit des activités
économiques ou des équipements publics ;
e |'absence de nuisances olfactives.

Quelques principes de conception permettent d’optimiser leur potentiel d’'usage :

e prévoirdesespaces extérieurs de dimensions suffisantes pour assurer une diversité d’usages ;

e rassembler les espaces extérieurs en surfaces d’un seul tenant (éviter de les répartir en anneau autour des constructions,
surtout sur les petites parcelles);

e  juxtaposer les surfaces de jardin de plusieurs parcelles pour améliorer la perception d’espace et les possibilités de plantation
d’arbres;

e privilégier'implantation des jardins en coeur d’ilot, pour protéger leur intimité ;

e  juxtaposer les batiments en fronts continus sur plusieurs parcelles, pour protéger I'intimité des jardins ; les implanter de
préférence en front de rue et limiter les vues directes sur les parcelles mitoyennes;

e  éloigner les fagades en vis-a-vis en dessinant des parcelles de profondeur suffisante pour éviter les promiscuités et autoriser
les plantations arborées.
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Concilier qualité urbaine et qualité de I’habitat

Des exemples illustrent les différents degrés de composition entre les deux enjeux de 'aménagement urbain : densité / confort
domestique et intimité. Au cours des siecles, les arbitrages opérés al'occasion du dimensionnement des espaces publics et privés
refletent les évolutions culturelles et politiques.

Dans les villages et quartiers médiévaux les enjeux de préservation des terres productives, d’accessibilité aux services urbains et
de protection contre les agressions, ont conduit a négliger la disponibilité d’espaces privés de jardins, la préservation des vues, des
paysages et méme de I'ensoleillement.

Laville classique valorisait la mise en scene des symboles du pouvoir, la ville haussmannienne ceux de I'économie. Lindifférence a
laqualité deslogements des classes populaires et les enjeux de rentabilité économique ont produit desilots sur-densifiés, malsains
etdépourvus d’espaces libres.

Le mouvement moderne, en réaction aux problemes de santé publique provoqués par la ville historique, a favorisé la qualité des
logements au détriment des qualités urbaines de la ville. Lurbanisme de zonage, en séparant les fonctions des tissus urbains,
adévitalisé laville et I'a rendue fortement dépendante des transports mécanisés.

L'étalement urbain contemporain génére une urbanisation diffuse, dépourvue de I'ordonnancement d’un projet d’ensemble
etcrée des quartiers dénués de lieux publics et peu favorables a I'animation sociale.

Désormais, les enjeux environnementaux alimentent la recherche urbaine appliquée aux formes urbaines, fonctionnements et
mesures—notamment de densité - de la ville durable.

¢ La largeur des parcelles

Pour une largeur de 8 4 10 m, le
bati  simplantera  d'une  limite

+ séparative & l'autre. Au conltraire,
une parcelle de largeur de 12 & 17
m ne parmetira pas la construction

£ d'un garage accolé, 4 moins que

E| celui-ci ne soit intégré dans le

AW £ o volume principal. 12 métres

& //////Z&H minimums sont necessaires dans

+

Parcelle étroite
Parcelie large

+_La longueur des parcelles

20 4 30 métres est la profondeur de parcelle gui semble la
plus adaptée 4 la maison individuelle. Elle permel
d'additionner un recul sur rue (3-4 métres), une profondeur
de la maison (8 mélres environ) el un jardin privatif d'une
dizaine de metres de profondeur.

Cefte disposition permet de garder une distance suffisante
pour limiter les vis-A-vis entre les deux facades amieres
{plus de 20 métras).

La qualité des coeurs d’ilots avec un front de rue bati Vueen plan
vue axonométrique
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Les espaces publics des tissus pavillonnaires d’Aubiére
Voies de transit, entrées de ville

Les entrées de ville d’Aubiére, insérées dans le continuum urbain de I'agglomération, sont marquées par les variations de densité
destissus urbainstraversés (les centres bourgs anciens, les zones d’activités, les tissus pavillonnaires et parfois les milieux naturels),
plus que par des transitions entre milieux ruraux et milieux batis.

Elles jouentun réle important dans la perception de I'approche du bourg ancien. Elles doivent permettre aux passants de se situer
par rapport aux grands repéeres géographiques locaux et mettre en valeur les charpentes paysagéeres du territoire communal. Les
mutations qui les densifient progressivement, ont a accompagner ces transitions et a qualifier les espaces publics.

Les aménagements de voies sont souvent trop routiers. lls devraient marquer plus clairement le caractére urbain des quartiers
traversés.

Carte 32 -Repérage des points de vue

Avenue Jean Moulin
entrée est principale, en piémont du puy

L'avenue Jean Moulin est I’'entrée principale des tissus habités : . L
d’Aubiére. Son accés est noyé dans les signes commerciaux des — b T T n..
abords de I’hypermarché Auchan et de la zone d’activité. Pl . - ‘Jﬁ:'i. -
Sur son linéaire, les parcelles sont laniérées et fréquemment IlII al- bl *
divisées « en drapeau ». Malgré I'implantation irréguliére
des pavillons, leur situation en pied de coteau, cohérente
avec le relief, la proximité des batiments imposée par le par-
cellaire étroit et les nombreuses mitoyennetés, composent
un caractere assez urbain, renforcé par le soin apporté
aux clotures et par leur transparence. Des intervalles non
batis entre les groupes de maisons préservent les vues vers
le puy proche.

L'enjeu de 'intensification de ce tissu est fort. La mise en valeur
réciproque de I'avenue et du puy d'Aubiére est fragile et doit
étre préservée. Le puy est un relief assez ténu, et pourrait étre
masqué par des évolutions maladroites, méme légéres des ex-
tensions ou des batiments existants.

Les maisons du front de rue sont espacées et cachent souvent
une deuxiéme, voire troisieme rangée de maisons implantées
enfondde parcelles. Les maisons ne mutualisant pasleurs acces,
le paysage delarue estcaractérisé parl'enchainement d’entrées
différemment traitées : murets, absence ou présence de por-
tails de toutes formes, matiéres et couleurs, allées enherbées
ou bitumées, haies, etc. Ainsil’interface entre I'espace publicet
les maisons est traitée par la gestion des acces privés.

W
TR

Avenue Jean Moulin, perception fragmentée du puy et du frontage
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Avenue Roger Maerte (D777)
entrée est secondaire

L'avenue est une entrée de ville secondaire mais fréquentée en
direction du centre bourg et de Beaumont.

Elle est marquée par de grandes parcelles occupées par des
batiments militaires au sud-est de la voie. Sur le coté nord,
des maisons individuelles sont construites sur un parcellaire
laniéré. Leursimplantationsirrégulieres, les frontages pauvres,
lesallées privées des parcelles en drapeaux, les marges de recul
pauvrement aménagées... produisent un paysage de mitage,
aux espaces dilatés. Ponctuellement des végétations privées,
haies et alignement d’arbres marquent I'ambiance de la rue et
I'ombragent. Al’horizon les reliefs de la chaine des Puys, rap-
pellentle contexte régional.

La densification devrait composer une « fagade de I'espace pu-
blic » etune ambiance plus urbaine, au moins surle c6té nord de
larue. Lesvuesverslesreliefs lointains doivent étre préservées.

Rue Roche Genes
entrée est - station de tramway Margeride

La rue est en balcon sur les terrains qui la bordent au sud. Elle
surplombe des maisons donton pergoit surtout les toitures. Les
pavillons sont masqués par les clétures etles nombreuses haies.
Peu d’acces se faisant par la rue, les alignements végétaux sont
rarement interrompus. Du c6té nord, de jeunes arbres et des
arbustes en haieslibresbordentlaligne detramway et rythment
larue. Au-dessus de la plate-forme du tramway, laroche sombre
de la coulée basaltique du plateau des Cézeaux affleure, mise a
jour par les travaux de réalisation du tramway.

Les arbres donnent une cohérence a I’espace public et cadrent
les vues sur le puy de Montrognon au loin. Le stationnement
latéral souligne la perspective. Ainsi I’entrée de ville par la rue
Roche Genés met en scene la dualité des espaces urbains et du
plateau des Cézeaux plus naturel.

Voies de desserte locale
Avenue Roger Maerte (D777)

L'avenuesuitle fond devallée. Son parcours est séquencé parles
discontinuités destissus qu’elle traverse, secteurs en mutation,
composites et peu structurés.

Les équipements publics — notamment le stade Lucien Bon-
homme en partie masqué par une haie dense -, les entrées de
parcelles en drapeau, les espaces agricoles en friche, des cl6-
tures et portails, des haies denses et opaques ... ponctuent son
linéaire de ruptures plus ou moins marquées. L'implantation du
bati estirréguliere, le long de la voie ainsi qu’en profondeur. Le
mitage des cceurs d’flots est perceptible depuis les parcelles
agricoles résiduelles quiles dévoilent.

Les aménagements publics sont dépourvus d’éléments fédé-
rateurs.

Lenjeu est de structurer les flots et de mettre en scéne les sé-
guences de lavoie.

irrégularité des implantations "
des maisons

3 o
N fr—— /
maisons-€n contrebas i

ﬁm’iﬂl@!': B

haie opaque "

ancienne parcelle de vigne =~ 5@

en friche

Rue R. Maerte, perception fragmentée du front de rue
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Les coteaux du plateau des Cézeaux
Rue du Mirondet

Partie basse : la rue du Mirondet descend du plateau des Cé-
zeauxetlereliealavallée d’Aubiére.

La pente et les maisons, proches de la rue théatralisent I'acces
alavallée. Lesarticulations entre larue et les différents niveaux
des batiments et de leurs espaces extérieurs, créent de nom-
breuses accroches. Les murets bas et les escaliers alignés sur
larue pallient I'irrégularité des fronts batis. Leur transparence
anime les transitions public/privé. Les entrées de parcelles sont
poreuses et invitent a la découverte.

Partie haute : le haut de la rue est marqué par la végétation du
coteau. Elle combine des plantations publiques et privées. Les
arbres, arbustes et buissons des jardins contribuent largement
aux paysages publics, aussi bien depuis les points de vue éloignés
quedepuislarue.

Rue Diedrich et allée des Vignes

Les tissus pavillonnaires peu denses du secteur sont composés
delotissements, de vestiges de parcelles agricoles, batis ou occu-
pés pardesvergersrésiduels. Larue butte sur le pied du plateau
des Cézeaux et les batiments du campus. Elle est surdimension-
née et samorphologie de voie de transit estinadaptée asonrole
de desserte locale : surlargeur de la chaussée, trottoirs exigus
et stationnements peu utilisés. Quelques arbres exogenes et
hors d’échelle ponctuent I'extrémité nord de la rue. Ponctuel-
lement des haies denses font écran devant les espaces privés.
L'ensemble compose un paysage a tendance minérale malgré
lafaible densité batie.

Diversité des matériaux des clotures, bois, plastique, béton...
haies etarbres chétifs, combinés a la diversité des architectures
et des stratégies d’implantation des maisons, générent un pay-
sage banal.

Rue du Pariou

Ce lotissement proche de Clermont et relativement ancien, est
constitué de maisons a étage jumelées, d’architectureidentique.
Iltémoigne d’une attention auxtransitions public/privé caracté-
ristique de la premiere moitié du XX® siecle. Les maisons, alignées
lelong delarue en arriere de petites marges de recul plantées,
structurentl’espace publicetanimentlarue. Les cléturestrans-
parentes dévoilent les marges de recul jardinées. Quelques
arbres de haute tige sont plantés en cceur d’flot.

Auloin, le chateau d’eau dustade des Cézeaux émerge entre les
batiments du campus. L'aménagement de |’'espace public est
aride.
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Rue du Mirondet, transitions public/privé qualitatives

%l

chambres étudiantes
Campus des Céze

fragment visuel du

Rue du Pariou, perception du front de rue structuré



Rue Clovis Chirin

En amont du bourg la rue Clovis Chirin traverse un tissu pavil-
lonnaire sédimenté. Des édicules sont édifiés en front de rue,
et une deuxiéme ligne batie en arriere du front sur rue semble
«unevillederriere laville ». Ecrans végétaux mono spécifiques,
portails et cl6tures disparates, dispersion des maisons aggravent
I'impression d’absence de structure.

Rue Marcel Michelin

La rue M. Michelin est |a voie de desserte interne d’un lotisse-
ment Michelin, un des plus anciens groupes de maisons indivi-
duellesdelacommune. Lesilotsysont organisés entre des fronts
batis continus et des coeurs d’flots plantés attrayants, bien que
distribués sur de petites parcelles. Larue esten pente légere. Les
maisons mitoyennes s'étagent le long de la pente en arriere de
marges de recul abondamment fleuries. La voie, relativement
confidentielle n’est pas empruntée par des flux de transit.
L'aménagement de la rue est rudimentaire : une nappe de
bitume la couvre de mur a mur. Les circulations piétonnes ne
sont pas traitées, malgré la proximité du centre. Les clétures
transparentes et les « jardins de devant » soignés agrémentent
I'espace public.

Montrognon Gravenoire Voirie privée

Rue Clovis Pirin, fronts de rue irréguliers

Chateau d'eau
des Cézeaux \

nombreuses accroches a la rue,

frontages perméables et trés entretenus

Rue Marcel Michelin, qualité urbaine de la cité-jardin
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gtr:i\té ie d'évaluation
e la qualite

Nous avons assimilé la qualité d’usage des parcelles a la

combinaison :

e deladensité d’un front bati permettant de qualifier les
espaces publics et de favoriser la mixité fonctionnelle ;

e del’absence de situations de promiscuité aux abords des
batiments (surau moins une fagade), notamment en coeur
d’flots;

e dela possibilité de plantation d’arbres sur les espaces
extérieurs.

Les fronts batis - sur rue de préférence® - sont considérés
comme des emprises dont la densification est souhaitable
dans un territoire sous pression comme celui d’Aubiere:

e lesjardins sur rue et les espaces entre maisons, entre
rue et cceur d’flot, sont moins utilisés et ont plutét un
role de représentation sociale et de circulation que d’espace
domestique ; leurs dimensions peuvent étre réduites,
jusqu’a la suppression dans les secteurs denses;

. en milieu urbain les co-visibilités sont inévitables, il est
préférable de les concentrer dans certains secteurs des
parcelles pour en préserver d’autres.

Lescoeursd’ilotenrevanche peuvent étre organisés de maniere
aaménager une bonne qualité d’intimité, a distance suffisante
des batiments en vis-a-vis.

Les situations de co-visibilité ont donc été évaluées en cceur
d’flot et non pas dans I’épaisseur du front bati. Lespacement
entre batiments qui permet le développement de grands arbres
estd’environ 20 m. Cette mesure est cohérente aveclesdimen-
sions préconisées dans une publication de 'agence interministé-
rielle chargée delarecherche urbaine, le PUCA (Plan Urbanisme
Construction et Architecture) « les nouvelles formes de la ville
archipel », en 2006. Celle-ci propose un dimensionnement de
parcelles qui permettrait d’apporter une réponse soutenable
aux aspirations des familles a un habitat individuel de qualité,
et compatible avec les objectifs de développement durable et
d’économie fonciére.
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Détermination de I'emprise des fronts bdétis

La profondeur standard des maisons individuelles varie de 8 a
15 meétres, tandis que celle des marges de recul sur rue est de
5 m afin de permettre le stationnement d’un véhicule.
Cesmesuresontservide référence al'étude des caractéristiques
desfronts batis d’Aubiere. Lesilots étant de petite dimension et
lapression fonciere forte, il n'était pas pertinent d’appliquer des
dimensions supérieures.

Des tests ont porté sur les batiments partiellement inclus dans
cettebande afin d’évaluer s’ils sont a considérer comme implan-
tésen coeur d’ilotou enfront bati. Lorsqu’ils sontimplantés avec
unrecul surrue compris entre 15 et 20 métres, ils ne permettent
pas de construire de nouveaux batiments al’alignement. lls ont
été considérés comme inclus dans le front bati.

Traitement desimpasses

La définition des coeurs d’flots posait également la question de
lafacon de considérer les emprises desservies par desimpasses
en coeurs d’flot. Les considérer comme constitutives du réseau
viaire public, masquerait des opportunités de densification et
occulterait les génes provoquées par certains batiments. En
outre, la procédure de création de lotissements avec voirie
en impasse consomme un foncier précieux et exonéere d’une
réflexion sur le maillage des grands ilots et sur la qualification
des projets de lotissement.

Les impasses ont donc été considérées comme ne faisant pas
partie des voies et espaces publics.

Les parcelles trés jardinées du coeur de I'flot des Cheminots a Nancy



Profondeur du front béti
fixeea20m

La profondeur de I'emprise sur rue rete-
nue comme constitutive du front bati est
de 20 métres.

La sélection limitée aux batiments entie-
rement inclus dans cette emprise, com-
prend 51 % des constructions et permet
une bonne lisibilité des fronts batis denses.
Elle exclut cependant des pavillons quifont
partieintégrante d’'unfrontbatien particu-
lier dansles lotissements.

Les batiments existants partiellement
implantés dans cette marge ont été consi-
déréscommefaisant partiedufrontbati.La
sélection obtenue représente presde 70%
des constructions et permet une lisibilité
assez fidele des fronts batis.

Evaluation de la qualité
d’usage des cceurs d’ilots

Les batiments du coeur d’flot offrent un
habitat qualitatif protégé des nuisances ur-
baines, maisils sont potentiellement géné-
rateursde perte d’intimité pourlesterrains
et batiments du front de rue. L'évaluation
del'impactde chacun d’euxsurl'usage des
espaces proches a été menée en comptant
le nombre de batiments situés a moins de
20 metres de la construction.

La représentation de ces interactions met
en évidence des batiments plus ou moins
isolés qui ont un impact fort. Elle révele
des corrélations entre les zones plus ou
moins exposées aux promiscuités et les
différentes périodes de construction. Elle
fait ressortir les secteurs desservis par des
impasses.

Elle permet de repérer des opportunités
deprojetetd’améliorationdelaqualité des
espaces de certainsflots.

Carte 33 - Identification des fronts sur rue

I iervection aves 5 3 13 bléments

L i e R P L s

% L3 3

Carte 34 - Evaluation des situations de promiscuité en coeur d’ilot
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Concours " Faymoreau, les corons du XXle siecle." CAUE de Vendée
Projet lauréat, Equipe Stéphane Conquet, Camille Pessemier, Benoit Scribe architectes. Elévation.



TYPOLOGIE DES
TISSUS PAVILLONNAIRES

Si I’étude de la morphologie parcellaire a permis d’identifier des criteres
morphologiques révélateurs du gisement foncier a I’échelle de la parcelle, elle
n’est pas adaptée pour aborder le systeme urbain.

Il nous a paru nécessaire d’identifier les échelles d’analyse et d’intervention
qui permettraient de comprendre les structures des tissus pavillonnaires et
d’envisager la mise en ceuvre de I'intensification urbaine : ilots, groupes de
parcelles, ensembles homogenes...

Pour ce faire, nous avons cherché des outils d’analyse urbaine adaptés aux
différentes situations et a la diversité morphologique des tissus pavillonnaires,
souvent situés a I'interface entre milieux urbains et milieux ruraux.




Analyse desilots

L'flot

Ladéfinitiondel'llot se réfereaumilieu urbain. Elle est peu adaptée
ala description des milieux ruraux et périurbains dont les rues et
routes bordent fréquemment une alternance de secteurs batis
etd’emprises agricoles ou naturelles.

Pour délimiter les flots sur le territoire d’Aubiére, nous avons
tenté de hiérarchiser les voies qui composent le réseau viaire
communal en fonction de leur réle dans la structuration des
tissus urbains.

La voirie

Leréseau viaire constitue le premier élément de délimitation des
ensembles de parcelles et de hiérarchisation des espaces entre
espaces publics et emprises privées des lots et des parcelles.

Le réseau viaire d’Aubiére

Le réseau viaire du territoire aubiérois est contrasté.

e Lecentreancien est maillé par un réseau dense de ruelles
étroites au tracé irrégulier qui délimitent des flots de
surface réduite;

e de grandes emprises, naturelles comme baties, sont
faiblement maillées:

e les secteurs naturels du puy d’Aubiere, les
espaces agricoles de la plaine de Sarlieve (desservis
principalement par des chemins) ;

e lesjardinsdusecteurinondable;

e |le campus des Cézeaux, enclave peu ouverte sur le
restedelaville;

Carte 35 -Hiérarchie des voies de circulation
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« l'ilot est la plus petite unité de I'espace urbain, entierement
délimitée par des voies »

Dictionnaire de 'urbanisme et de I‘aménagement,
F. Choay et P. Merlin

La voirie est un « élément du domaine public, constitué
par I'ensemble du réseau de voies de circulation terrestre,
fluviale, maritime, aérienne, et de leurs dépendances. »

(Larousse)

e |es coteaux de forte pente situés sous le campus,
traversés principalement par des cheminements
piétons;

la zone d’activité économique est composée de grands

flots et comprend quelques impasses aux abords de

l'autoroute;

les zones pavillonnaires incluent de nombreuses poches

desservies par des voies en impasse au sein d’lots rela-

tivement importants. D'autres secteurs sont finement
maillés.lls sont parfois recoupés par des cheminements
doux (voies piétonnes).

Wi

Bl rutoroute

B Rue maillés
Risk &0 impasss

B Chemin maillé

Chemen en impaise

Visie phétomne




Caractérisation de la voirie

Quelles voies génerent un « front d’flot » ? Quels sont leurs

usages : carrossables, accessibles aux piétons, voies de transit

ou de desserte locale, maillées ou en impasse, privées ou

publiques...? Lesquelles perturbent 'intimité d’'un coeur d’ilot ?

Quels sont leurs potentiels d’évolution ?

Les criteres de caractérisation peuvent étre multiples : classe

de trafic (volume), classe de vitesse, aménagement (routes,

chemins ou sentiers), type de liaison (viaire, piétonne...),

statut publicou privé, ...

Les différentes voies du territoire d’étude ont été caractérisées

enfonction:

e deleurscapacitésagénérerun fait urbain?!;

e deleursusages;

e de leurs impacts sur l'organisation des flots et sur la
transition des espaces publics vers les espaces privés.

Les voies ont été classées entrois types.
Voies de transit

e |esroutes quine donnent pas acces aux terrains qu’elles
bordent et/ou ne générent pas d’espaces publics piétons
(autoroutes et voies rapides) ;

Lesilots

Les flots, compris comme I’'emprise délimitée par les voies
publiques périphériques, ont été analysés dans un premier
temps dans leur ensemble.

Les voies privées internes y sont considérées comme une
partie desflots. Elles pourraient étre utilisées pour désenclaver
des secteurs ou, lorsqu’elles constituent une consommation
d’espace non négligeable, elles peuvent représenter uneréserve
fonciere importante pour d’éventuels projets de densification
ou d’équipement.

La carte 36 ci-dessous illustre le rapport - exprimé en
pourcentage - entre lasomme des surfaces d’emprise au sol des

Carte 36 - Rapport emprise au soldu
bati/surface fonciére, mesuré al’tlot

= L =

Voies de desserte

Voies urbaines

e |esroutesetrues, maillées, quidonnentaccés aux parcelles
baties qui les bordent et dont I'aménagement permet la
circulation de tous les publics : véhicules de tourisme,
utilitaires, de secours, de propreté, poids lourds, deux
roues et piétons.

Voiesrurales

. les routes et chemins, méme maillés, en milieu naturel
ou agricole, dans leurs sections qui ne distribuent pas de
parcelles baties.

Voies internes

e |esvoiesréservées al’usage des riverains, (voies privées,
espaces collectifs des copropriétés);

e |esimpasses, d’'usage confidentiel, qui ne structurent
généralement pas de front bati (sauf danslestissusanciens
sédimentés);

e |es chemins qui ne permettent pas la circulation de
véhicules de tourisme et ne peuvent étre la seule voie
d’acces ades parcelles baties (sentiers, voies douces) ...

batiments de I'llot et la surface totale de I’flot. Dans les flots
complexes, les phénomenes sont lissés a I’échelle de I'flot
complet, enraison des différentes occupations du sol quiy sont
juxtaposées.

Elle est a rapprocher de la carte 37, dans laquelle cet indica-
teur est mesuré a la parcelle. Si le résultat reste représentatif
sur le centre bourg, on constate ailleurs de grandes disparités
irrégulierement distribuées.

Lacomparaison des deux cartes relativise I'intérét de lamesure
al’échelle d’'unfilot et montre qu’elle n’est pas représentative de
la réalité des tissus batis qu’il contient.

Empirise ais 2ol du bdtl
0%
DASN
5415%
15425 %
25 4358

| EITIE

B asadow

B 6ok 100%

Carte 37 -Rapportemprise au sol du
bati/surface fonciére, mesuré ala parcelle
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Les groupes de parcelles contigués

Les analyses suivantes ont été limitées aux tissus pavillonnaires et ont porté sur la recherche d’une stratégie pertinente de
regroupement des parcelles. Les ensembles ont été évalués par groupes de parcelles contigués, qui représentent soit des ilots
entiers, soit des parties desflots partiellement batis.

La densité des groupes de

parcelles contigués . Nownbre & lopements
par hectare:

La carte 38 illustre la densité nette de E ;j iu
logements des groupes de parcelles 0 10415
contigueés. = 15320

La distribution des secteurs plus ou Bl 0a2s
moins denses est cohérente avec les = :;‘" :‘;
précédentes observations. Elle permet !

d’identifier des contrastes et quelques
tendances significatives. Mais les
différences morphologiques des tissus
sont encore insuffisamment révélées et
des variations internes aux ensembles
contigus restent masquées. Le critere de
contiguité n’est pas pertinent.

Le coefficient
d’homogénéité

Les secteurs urbains se batissent
généralementparensembleshomogenes,
enlienavec!’histoiredeleur constitution:
méme époque de construction et
modeles similaires, adaptation au Carte 38 - Densité nette de logements des groupes de parcelles contigués
reglement d’urbanisme, opération
d’habitat individuel aménagé ou groupé
(lotissementy), ...

Une méthode de repérage de ’homogé- Pouscentage d'écan & la surface
fir s fx . meyenne des parcelbes proches

néité de parcelles proches a été testée. Bk

Le coefficient d’homogénéité représenté AL aDe

sur la carte 39 est défini, pour chaque I0450%

parcelle, comme le pourcentage d’écart 504 100%

de sa surface a la surface moyenne des Bl 1003300%

parcelles mitoyennes. B :00as00%

La carte produite permet d’identifier des B 50044152 %

secteurs assez homogenes tels que les Batiments

lotissements, ou des secteurs en cours

de mutation (de forts contrastes entre

parcelles proches s’observent dans les

secteurs en cours de construction ou de

densification, dans lesquels les projets

sefonthors procédures). Mais, ce critéere

ne permet cependant pas de délimiter les

emprises de morphologie homogene. En

périphérie des ensembles homogenesou

des parcelles atypiquesisolées, ilmasque

les similitudes constatées.

L'observation d’ensembles homogénes

indépendants du découpage parilotsou

desregroupement de parcelles contigués

nous aconduitsa proposer unetypologie Carte 39 - Pourcentage d’écart de la surface d’'une parcelleala

des tissus pavillonnaires. surface moyenne des parcelles mitoyennes

68



grgfgf);ggmgie en5familles

Nous avons défini une typologie des tissus pavillonnaires
d’Aubiere a partir des analyses précédentes et de 'observation
des caractéristiques géométriques des parcelles.

Les critéres pris en compte sont :

e |'organisationde la desserte des parcelles;

¢ lamorphologie parcellaire;

e |lemoded’implantation des batiments sur les parcelles.

D’autres caractéristiques déja évoquées seraient pertinentes
pour délimiter des ensembles parcellaires homogenes, mais
nous ne sommes pas parvenus a les étudier avec I'outil SIG et il

Les tissus en cours de densification

Formés de parcelles et de batiments trés divers, juxtaposés de
facon aléatoire, ces tissus se sont constitués sur les premieres
extensions pavillonnaires du XX® siecle. lls bénéficient d’une
localisation attractive (proche des centres, des services ou
transports) et d’'une longue histoire.

IIs font I'objet d’'une sédimentation urbaine. Leur densité
d’origine était assez élevée et la plupart des batiments y étaint
implantée en mitoyenneté. Cette morphologie facilite les
mutations et progressivement le pavillonnaire est remplacé par
des maisons de ville ou de petits collectifs. Les emprises sont tres
morcelées. Des activités y sont fréquemment installées.

La densification se fait spontanément, sans intervention
publique, par morcellement foncier, démolition/reconstruction,
surélévation ou agrandissement.

Etalement linéaire

L'étalement linéaire se constitue le long des routes, par
juxtaposition de projets individuels. Ce mode d’étalement est
consommateur de foncier. Il s'observe au début des processus
d’étalement urbain, dans tous les types de territoires, du
ruralal’urbain. llenarrive arelier desvillages et masquerlesvues et
les reperes géographiqueslocaux. limplantation du batise fait sur
un premier rideau en frontde rue quitend ase densifier. Le manque
d’organisation des lots, I'insuffisance du maillage viaire - chaque
parcelleayantsonacces privé par piquage depuislarue- pénalisent
I"évolution future des coeurs d’flots.

Les parcelles sont fréquemment implantées en limite d’espaces
naturels ou agricoles et les batiments en limite parcellaire, ce qui
protégel’intimité des espaces extérieurs. occupation du bati peut
étrediversifiée. Cestissus offrentgénéralement une bonne qualité
de cadre devie et d’intéressantes possibilités d’évolution des loge-
ments mais ne générent pas de centralité.

Leszonesd’étalement linéaire offrent un potentiel de densification
intéressant, sous réserve d’unelocalisationfavorable etd’un projet
d’ensemble mais elles contribuenta la banalisation du monderural.

Les lotissements

Lhomogénéité des parcelles et des modes d’implantation des
batiments les signale, ainsi que leur accés assez confidentiel,
souvent en impasse. D’un lotissement a l'autre les caractéris-
tigues morphologiques peuvent varier considérablement : au
début du XX¢ siecle, les batiments étaient implantés en fronts
continus sur de petites parcelles, de nos jours ils sont le plus
souventisolés au centre des parcelles.

serait laborieux etimprécis de les évaluer manuellement :

e laforme parcellaire (rapport largeur/longueur, seuils de
largeur ou delongueur, ...);

e |etyped’implantation du batisurles parcelles (centré, en
limite parcellaire, type de marge derecul surrue, etc.);

¢ |'homogénéité des groupes de parcelles.

Latypologie proposée est constituée de 5 grands types, repérés
de fagon empirique au sein des tissus pavillonnaires d’Aubiére.
On peut observer des variations morphologiques assez fortes
auseind’un méme type.

Cité-jardin Michelin, proche du centre-bourg
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Leurforme compacte, I'étroitesse desflots, maisaussilagéométrie
des parcelles et I'implantation centrale du bati, qui laisse peu
d’intervalle entre batiments les contraignent fortement et les
rendent peu évolutifs. Les plantations y sont généralement peu
diversifiées et de faible envergure.

Le comblement diffus

Cestissussontgénéralementsituésenarrieredesfrontsbatisoudes
extensionslinéaires plusanciennes. Formés d’une juxtaposition
de projets individuels sur de grands flots, sans organisation
d’ensemble, ils sont distribués par de nombreuses impasses et
voies privées. Leur processus d’urbanisation est une sédimen-
tation lente, opportuniste, qui s’exerce sur les parcelles rurales
résiduelles de territoires en mutation et colmate les poches non
baties résiduelles des tissus en cours d’urbanisation.

Les parcelles en drapeau y sont nombreuses. Distantes des
espaces publics, elles ne sont pas organisées entre facade
publigue et espaces d’intimité. Le manque d’organisation de
la desserte provoque la multiplication des voies privées et de
leurs surfaces étanches et des situations de forte promiscuité.
Lintensificationy est difficile malgré I'importance des gisements
fonciers résiduels. Elle nécessiterait d’importants remembre-
ments fonciers pour organiser une desserte publique.

L’éetalement en nappe

Il correspond aux extensions pavillonnaires les plus récentes.
L'urbanisation ne colonise plus des espaces résiduels mais
occupe uniformémentdevastesilots. Elle recouvre uniformément
les reliefs. La morphologie des tissus répond aux réglements
standardisés desdocumentsd’urbanisme etauxattentesdes mé-
nages (calées surles produits commerciaux des constructeurs).
La voirie et les Tlots hérités du maillage des chemins agricoles,
I’étendue des parcelles, les batiments implantés en retrait des
espaces publics, I'absence de fronts batis et les cl6tures/écran,
produisent des ensembles de tres faible densité et des espaces
monotones sans qualité urbaine ni espaces publics. Les voies
publiques elles-mémes y ont un caractére privatif.

La sédimentation urbaine pourrait s’y développer, mais elle
est limitée par la faiblesse du maillage viaire, les réglements
d’urbanisme et la pression des riverains.

Lintensificationy est difficile malgré I'importance des gisements
fonciers. Elleimpliquerait desacquisitions fonciéres et uneforte
implication des pouvoirs publics pour organiser une desserte
publique publique et hiérarchiser les espaces.

Distribution des types a Aubiére

Lotissement récent, puy d’Aubiére

]

Voies privées juxtaposées, caractéristiques des tissus de comblement

Etalement en nappe, absence de transition public/privé

La distribution des différents types de tissus pavillonnaires a Aubiére donne a lire I’histoire de I'urbanisation de lacommune. Elle
est symptomatique de I’histoire de I’étalement pavillonnaire en France :

e |es premieres extensions pavillonnaires, du début du XXe siécle, sont proches des centres-bourgs et relativement denses.
Les batimentsy composent les « fagades » des espaces publics. Les éventuelles marges de recul sur rue des parcelles et leurs
plantations apportent leur qualité al’espace public. Les cceurs d’lot sont trés investis.

e |esextensionsd’apres-guerre sont constituées de lotissements et d’'une urbanisation diffuse, souvent en forme d’étalement
linéaire le long des voies d’acces aux bourgs et villes centres. La qualité des fronts batis perdure, bien que les constructions

soient plus rarementimplantées en limite parcellaire.

e |‘urbanisation delafin duXX®siecle, s’est établie sur d’assez grandes parcelles. Les espaces collectifs sont déstructurés parla
dispersion du bati. Les espaces privatifs sont cachés par des écrans opagues, magonnés ou végétaux, sans souci de composition
d’un paysage collectif. Sisens du paysageily a, c’'est en termes de consommation. Les maisons grimpent sur les pentes, méme
abruptes, et vont chercher les points de vue au mépris des impacts collectifs.
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Les méta-ilots

Les ensembles de parcelles morphologiqguement homogenes, contigués ou proches, constituent des pieces urbaines que nous avons
nommeées les « méta-ilots ». lls permettent de repérer des ensembles de tissus d’enjeux similaires. lls sont parfois réduits a une partie
d’flot, parfois étendus sur plusieurs lots ou sous-ensembles dilots. Le caractére déterminant retenu pour les délimiter est la cohérence

morphologique des fragments urbainsidentifiés.

SRR e

lIs ont été délimités manuellement.
Certains choix peuvent étre discutés
et un sigiste expérimenté aboutirait
a des cartes plus objectives. Mais en
dépit de cette imprécision, les méta-
flots permettent de représenter la
distribution des différents types de
tissus pavillonnaires. Ils offrent un
outild’analyse et de comparaisondes
piéces urbaines de méme type.

Densité nette des méta-ilots

La représentation de la densité des
méta-ilots illustre leurs différences
et les variations des ensembles de
parcelles, parfois au sein d'un méme
type.Les différences de densité
rendent compte, d’une part, de
I’histoire de l'urbanisation de la
commune et, d’autre part, de la
proximité des centres. Siles densités
de certains types sont marquées
(densités fortes des tissus en cours
de densification ou, a I'inverse, den-
sités faibles des tissus non structu-
rés) on peut observer d’'importantes
variationsau seind’une méme famille.
Cesvariations ouvrentde nombreuses
pistes d’analyse. Dépendent-elles des
époques de construction des méta-
flots, de leur morphologie ou de
I’histoire particuliere de chacun
d’entre eux ? Quelles perspectives de
densification ouvrent-elles ?

Eralement en nappe
SECTEUTS Mdn SrCtunis

Lotissement

- Eabarment lindalre
- D ification e coues

Carte 40- Localisation des types de méta-ilots sur lacommune

4345
5410
104 15
154 20
20425
Bl 25430
B 30440
Bl 40as3

Carte 41 - Densité nette calculée a I'échelle des méta-ilots
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Type « en cours de densification »

Ces tissus sont situés aux abords immédiats du centre- ville. La
densification y est en cours et s’est faite de maniére spontanée
sur une durée déja relativement longue. Les tissus évoluent
vers un type urbain, diversifié et plus dense, les maisons étant
fréquemment remplacées par de petits collectifs. Leur
caractéristique est d’étre en mutation et morcelés. Tous les tissus
proches du centre sont susceptibles de muter spontanémentvers
cette famille. Cette dynamique s’étend a partir du centre-bourg
etdesesservices. Au plus pres du centre, I’habitat individuel est
parfois remplacé par des activités.

La densité est relativement élevée, en majorité supérieure a
20 logementsal’hectare. Elle dépasse ponctuellement40Igts/ha.
On peut identifier des secteurs potentiels de projet dont la
densitéestinférieure a5 lgts/ha. Le plus vaste est cependant situé
danslazoneinondable de I'Artiére.

Type « en étalement linéaire »

L'étalement linéaire se développe le long des voies principales
quirelient le centre bourg d’Aubiere aux communes proches et
alazonecommerciale.

Les premiers phénomeénes apparaissent vers 1950, en direction
deClermont, lelongdelaruelean Noellet. Ladensitéyatteint 25
a30, voire 30a40logts/ ha. Les constructions les plus anciennes
sontimplantées en front de rue. Certains ensembles pourraient
étre considérés comme « en coursde densification », sileurforme
n’était si homogene. lls accueillent quelques activités et des
logements collectifs.

Autour du campus ou en limite des zones naturelles,
I’'urbanisation commence vers 1960 (avenue Jean Moulin,
rue de Prat, avenue Nestor Perret...). Ladensité y est plusfaible.

Les tissus sont composés de parcelles laniérées, plus ou moins
profondes. lls se développent en général par des opérations
privées,juxtaposentdifférentesoccupationsdessolsetse densifient
progressivement. Les maisons sont souvent implantées en
mitoyenneté. Une deuxieme épaisseur de batiments apparait
enarriere des fronts sur rue. La profondeur du parcellaire permet
cependant d’éviter les situations de promiscuité. La qualité
d’usage des espaces est en général bonne. En revanche, les
nombreuses voies d’acces privées multiplient les surfaces
étanches.

Type « lotissement »

Si I’on trouve des lotissements dans tous les quartiers
pavillonnaires de la commune, ils sont plus nombreux et plus
étendusau nord dubourg.Surle puy d’Aubiére, ilsne concernent
en général qu’un petit nombre de parcelles. Leur densité varie
fortement, de moins de 5 a plus de 50 Igts/ha. Les qualités
d’espace et d’usage se sont dégradées au cours du temps.

Au nord du centre-ville, une « cité Michelin » constituée de
maisons a R+1 en bande, construite aprés-guerre, atteint
50logements/hectare. Les maisons, enreculde3a6mdelavoi-
rie, forment des fronts batis continus en périphérie des ilots et,
malgré lafaible surface des parcelles, libérent des espaces plantés
encceurd’ilots. La promiscuité est réduite. C'est unbon exemple
local de qualité urbaine combinée aune densité élevée. Elle offre
une meilleure qualité d’espaces, alafois urbains et privés, que les
lotissements les plus récents.
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Type « en comblement diffus »

Cette forme de sédimentation se développe au gré des
opportunités, sans structure, dans des secteurs exposés a une
forte pression fonciére.Elle comble lesinterstices entre les autres
types de tissus urbains ainsi que les coeurs d’flots résiduels. Les
longues parcelles laniérées des tissus agricoles y restent lisibles.
Lestissusysontdefaible densité, généralementde 5a20Igts/ha.
La densification s’y fait spontanément, mais elle dégrade la
qualité d’intimité des logements et la structuration des lots.

Y reconstituer une qualité d’usage et d’espaces est complexe
en raison du morcellementimportant des propriétés foncieres,
deslacunesduréseauviaire et de la densité parfois relativement
élevée qui entraine de fortes contraintes.

Type « en étalement en nappe »

Les deux secteurs d’étalement en nappe identifiés sont situés
surlesversants sud etestdu puy d’Aubieére. lls sont entourés par
les espaces naturels du puy, mais éloignés de tous les services
urbains. Ce sont les secteurs les plus récemment construits de
lacommune.

Lesflotssont étendus et faiblement maillés, partiellement bordés
de chemins. De nombreuses voies fonctionnent enimpasse. Un
trongon de voirie est méme interdit aux véhicules dans le but
d’éviter le maillage. Les parcelles sont de grandetaille. La densité
est trés faible, de 4 a 11 logements par hectare, et peu adaptée
alasituation territoriale d’Aubiére, pole d’emploi et de services
d’importance métropolitaine, situé a 1 kmde laville de Clermont-
Ferrand.

s représentent un important gisement foncier. U'étendue des
flots et la faible densité offrent théoriquement de nombreuses
possibilités de structuration. Mais si I'organisation de la
densification est abandonnée au hasard des opportunités, les
situations se gripperont de plus en plus durement. La mise en
place d’une intensification ne peut se faire qu’au prix d’'une
premiére mutation délicate : partition desilots et développement
du maillage viaire, mise en place de fronts urbains, introduction
denouvellestypologies de logements et de mixité fonctionnelle.

b Carte 45 - Densité des méta-flots
e _de typej;comblé“r’s_)g_r_\tdiﬁu's"'»

b

Carte 46 - Densité des méta- |Iots
B \\ .__q_t_etype <<5.La+(‘-:men en: nappe »

b

MNombre de Iogemen:s
par hectare:
445
5410
10415
15420
20425
| iR ED
Bl 30340
Bl 30453
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La « formeurbaine » traverse les siecles. Elle est bien plus durable que les batiments et ses évolutions sont généralement marginales.
Certaines formes urbaines évoluent spontanément, tandis que d’autres empéchent la sédimentation urbaine. Ainsi, en milieu
urbain il est usuel de diviser une parcelle, de démolir un batiment mais il est exceptionnel de remembrer un ensemble parcellaire
oude modifier le tracé d’une rue.

Les constructions dans les tissus urbains se transforment par le processus de la sédimentation urbaine. Les différentes familles
de la typologie des tissus pavillonnaires que nous proposons |'accueillent différemment, en grande partie du fait de leurs formes

urbaines. Certaines I'entravent :

e |eslotissementssontfigés du fait de leurs morphologies contraintes et des dimensions plus limitées des parcelles;

e |emanqued’équipements partagésdestissus en « comblement diffus » eten « étalementen nappe » estal’origine de laforte
consommation fonciere quiles caractérise. lls sont marqués par la morphologie héritée des usages agricoles antérieurs, peu
adaptée aleur nouvelle vocation d’habitat, et sont mal desservis par la voirie ce qui compromet leur densification.

On observe plusieurs processus de densification des tissus batis :

. par transformation du bati : division, extension ou surélévation des batiments, changement d’usage, démolition-re-

construction ;

e  parreconquéte d’emprises d’infrastructures excédentaires, construction de parcelles non baties résiduelles ou réhabilitation

de batiments désaffectés;

e parrenouvellement des tissus existants : division des parcelles.

Philosophie des scénarios

Notre objectif a consisté a faire évoluer les formes urbaines,
dans le but de qualifier les tissus urbains et de les rendre
susceptibles d’accueillir spontanément la sédimentation
urbaine, alongterme, au gré des projets des particuliers.

Les scénarios exposent différentes méthodes qui permettent de
prendre en compte la qualité d’usage des espaces etd’ouvrirles
réflexions. Il ne s’agit pas de proposer un catalogue de solutions
mais une trame de questionnements. Les projets futurs devront
étre adaptés a leurs contextes (situation urbaine, topographie,
enjeux paysagers, risques, opportunités, ...). Les contraintes
spécifiques a chaque contexte (contraintes du bati, protection
du patrimoine bati ou naturel, ...) ne sont cependant pas prises
en compte, sauf dans certains scénarios approfondis.

La majeure partie des ménages souhaite accéderaunlogement

situation initiale, forte

consommation fonciére

individuel et les habitants des tissus pavillonnaires sont réticents
aux mutations de leurs territoires. C’est pourquoi les scénarios
gue nous proposons densifient les tissus principalement parun
habitatindividuel. Des logements collectifs sont envisagés dans
les situations les plus favorables : en fonction de leur situation
urbaine, de la proximité d’équipements publics et lorsque les
emprises disponibles sont de taille suffisante. Les démolitions
sont évitées autant que possible.

Les stratégies proposées affirmentle role des pouvoirs publics
locauxdansla conception des projets urbains de densification.
L'objectif est de fixer latrame d’un projet global a long terme
et de permettre aux équipes municipales d’identifier et de
saisir les opportunités d’orienter au mieux les mutations.

densification en front de
rue avec collectif, coeur
d’Tlot préservé

densification en front de
rue, coeur d’Tlot préservé

densification en nappe, étanchéification
des sols, pertes d’intimité et de végétation

Défauts et avantages des différentes formes de densification du pavillonnaire
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Méthode

Les principes généraux

Les projets d’intensification doivent étre adaptés, au cas par cas, aux contextes des projets en fonction de leurs particularités et
caractéristiques morphologiques (topographie, valeur patrimoniale, desserte ...)

Les scénarios ont été construits en intégrant les objectifs suivants :

e préserver ouaméliorer la qualité d’usage de I’habitat;

e préserverlaqualité d’'usage et les possibilités de plantation d’arbres sur les espaces extérieurs privés ;

. résorber et éviter les situations de promiscuité ;

e  diversifier lestypes d’habitat;

e favoriserlaconstitution d’espaces publics qualitatifs, de lieux de centralité et de convivialité ;

e veilleralaqualité environnementale des quartiers : limiter les surfaces étanches et favoriser la rétention des eaux de pluie,
développerlavégétation (qualité de 'air, confort thermique), favoriserles économies d’énergie (compacité du bati, ventilation
des cceurs d’ilots...), réduire les nuisances sonores, développer les circulations douces, ... ;

e protégerle patrimoine (paysager, bati, végétal) et veiller al'insertion paysagére et urbaine des ensembles pavillonnaires ;

e réduireleslinéaires de voirie publique et éviter les voies privées.

Adaptation aux situations territoriales

Les enjeux des projets varient fortement selon les situations territoriales :

¢ Enmilieu urbain ou périurbain bien équipé, la densification est nécessaire a plus ou moins long terme. Les enjeux sont de
qualifier les espaces publics, et d’améliorer les qualités d’'usage des terrains privés;

¢ Enmilieurural ou a distance des équipements, services et zones d’emploi, la densification permet d’éviter des extensions
urbaines. Mais I'éloignement des poles de services multiplie les déplacements motorisés et pour cette raison une forte
densification n’est pas souhaitable. ;

e Dansdes situations remarquables, en entrée d’un quartier, sur des carrefours stratégiques, a proximité d’équipements,
I'aménagement d’espaces publics marque une centralité et la construction de logements collectifs est souvent souhaitable.
Elle permet d’augmenter graduellement la densité.

En milieu rural, en dehors des hameaux et villages denses, les tissus pavillonnaires existants sont généralement assez laches et

la qualité d’usage des parcelles est bonne. Les objectifs a rechercher sont surtout I'amélioration de I'insertion paysagére ou ur-

baine et la préservation des qualités préexistantes des quartiers. La constitution de fronts batis n’est pas toujours souhaitable

(voir I'exemple du « Bois Habité » analysé par le CAUE de I’'Hérault, p. 122). Les schémas de principe proposés doivent étre adaptés

aux enjeux locaux. Par exemple, dans certains ensembles pavillonnaires tres étendus, la création d’un coeur de quartier peut étre

le cceur du projet d’intensification.

Données de cadrage des scénarios

Temporalité des mutations
Le « temps long » est une contrainte inhérente aux mutations douces des tissus batis. Nous avons envisagé dans les scénarios des états
possibles along terme vers lesquels faire tendre les évolutions spontanées.

L’'adaptation des équipements publics

Les équipements publics sont considérés comme suffisamment dimensionnés pour pouvoir absorber les besoins d’une population en
augmentation lente dans les quartiers concernés. Les transformations nécessaires de ces équipements peuvent étre opérées aufil de
la densification et/ou a l'occasion de travaux d’entretien.

Un diagnostic des capacités résiduelles des réseaux publics est a faire en amont des études.

Mise en oeuvre et outils opérationnels

Les modalités des mutations, les phases intermédiaires et les modes opérationnels possibles ne sont pas étudiés.

Le chapitre de conclusion présente des lotissements qualitatifs qui déclinent de fagon diversifiée des principes compatibles avec les
préconisations de cette étude. Il recense quelques exemples de réalisation dense et des outils de mise en oeuvre des processus proposés.
La bibliographie renvoie vers des sites internet ou des parutions qui traitent ce sujet.
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La construction des scénarios d’intensification

Lesscénarios explorent des stratégies adaptées aux caractéristiques des échantillons. Il s’agit de mettre en évidence leur potentiel
constructible et les hypothéses d’actions possibles, de maillage viaire et de remembrement. Leurs effets a long terme pourraient
résulter de la simple application d’un réglement d’urbanisme volontaire ou, parfois, d’actions publiques complexes.

Selonlescas, leur étude a été approfondie en enrichissantle projet urbain (intégration paysagére, vues a préserver, espaces publics,
cheminements, plantations...) ou enintégrant des contraintes du contexte (percements a préserver sur les fagades des batiments
existants, présence de patrimoine a préserver, arbres remarquables, ...).

La possibilité de programmer des typologies différentes de logements (logements intermédiaires ou petits collectifs) estindiquée.

Principes de remembrement
L'élaboration des scénarios modifie le maillage viaire et adapte les mesures d’une parcelle type.

Dimensionnement de la parcelle type

e  Profondeur de la marge de recul standard:0a5m(5m .
. (L , &
permettent de stationnerunvéhicule ; I'absence de marge W
renforce le caractére urbain d’un quartier);
e  profondeur constructible : 15 m. Les batiments peuvent
adopter des formes variées et cette profondeur autorise
la construction éventuelle de collectifs;
e  profondeurinconstructible en coeurd’ilot: 10m. Dansles
secteurs contraints, cette mesure peut étreréduitea8m.
Ladistance conseillée entre batietarbresest de plusde8 m
(selon les essences). Le code civil impose de planter les
arbres de plus de 2 m de hauteur a 2 m ou plus des limites
parcellaires;
e largeur:10m. Les constructions sontimplantées surau  Schéma d’organisation courante
moins une limite mitoyenne. des parcelles en tissu pavillonnaire dense
Profondeur d’flot et espacement minimum des T
batiments en cceur d’ilot i i
ul i
Les principes exposésiciévitent les situations de promiscuité et = h‘ ’ |
préserventla possibilité de planter sur des parcelles en vis-a-vis. i il
Cas général : = 2%
e encceurd'ilot, 'écartminimumdesfrontsbatisenvis-a-vis & ' ' * 8k R T
est fixé a 20 métres. La plantation d’arbres de haute tige : ﬁi" & b I

estalors possible de chaque c6té des fonds de parcelles;
e Laprofondeur conseillée des Tlots qui comportent deux -
fronts batisavec marge derecul surrue estd’environ 60 m. - . !
Sans marge derecul, elle est de 50 m. i
Casde largeur d’ilot contrainte : ! B & o
e laprofondeur de la marge de recul peut étre réduite ou 1
supprimée. Siles maisons sont implantées a I'alignement
de I'espace public la profondeur de I'ilot permettant de
conserver un coeur d’flot planté estde 50 m;
e |lest possible de réduire I'écart entre fagades en coeur b . .
d’flot a 16 metres, une parcelle gardant une profondeur L
de 10 m (et des possibilités de plantation) et 'autrede 6 m G & ! 4
1o

i N

L] - = N
=

La plus petite largeur d’ilot est alors d’environ 46 m. En
deca, un seul front bati doit étre conservé sil'on souhaite
préserver les possibilités de plantation;; o \
e  Lalargeurconstructible pourrait étre diminuée. Mais une by
bande trop étroite contraint fortement les constructions - .
etles mutations alongterme. '
Secteurs peu denses ou contraintes particuliéeres : .
Les mesures devront étre déterminées apres avoir évalué la pos-
sibilité d’améliorer sinécessaire le maillage viaire. U'évolution du
schémade principe doitveillera préserverl’intimité desespaces, = Schéma de dimensionnement minimum
les possibilités de plantation et la qualité des espaces publics : du parcellaire et du bati en extension urbaine
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e |'augmentation de la marge de recul est a envisager
en fonction du contexte, jusqu’a éventuellement
une implantation en fond de parcelle (contraintes
topographiques ; desserte des parcelles parlenord, ...);

e profondeur constructible majorée : 20 m, voire
plus. Lobjectif de cet assouplissement est de rester
suffisamment homogéne avec les formes préexistantes.
En revanche, le recul inconstructible en fond de parcelle
devrait rester supérieura 10 m.

Largeur des parcelles

La largeur est a adapter en fonction du contexte pour veiller
al'insertion des nouvelles parcelles. Uimplantation du bati sur
une limite parcellaire latérale favorise la création de fronts batis
continus et préserve les possibilités de densification a long
terme.

En contexte urbain ou périurbain 'optimisation du nombre de
parcelles a créer oriente vers les dimensions suivantes :

e 10 mpour la création de parcelles standard (une largeur
de 10 m ou plus permet aux constructeurs de ménager un
passage sur un coté de la maison) ;

. a partir de 7 m entre batiments, dans les secteurs béné-
ficiant de la proximité de services urbains.

Implantation du bati

Limplantation des batiments peut étreimposée dans une bande
constructible de profondeur fixée par les réglements d’urba-
nisme locaux. Elle peut étre également imposée sur une ou sur
les deux limites parcellaires latérales.

Limplantation a I'alignement est recommandée pour marquer
une centralité urbaine ou sur les voies principales a caractére
urbain. La préservation d’'une marge de recul plantée, permet
de constituer un paysage planté dont I’'espace public bénéficie.
Elle protége I'intimité des pieces en rez-de-chaussée.
Al’'occasion d’opérations de remembrement, il est préférable
de permettre une souplesse pour I'implantation de nouveaux
batiments dans labande constructible, entre des parcelles déja
baties, de fagon afaciliter leur ajustement aux percements des
fagades latérales des batiments existants.

Principes de maillage viaire

En milieu périurbain, les flots peuvent étre tres étendus et
insuffisamment maillés. L'évolution du réseau viaire est un outil
essentiel a la qualification des tissus et a leur densification.
Dans les secteurs non batis, la profondeur des Tlots a réaliser
varie enfonction del’espace disponible, des contraintes géogra-
phiques, topographiques, paysageres et environnementales, du
paysage souhaité sur les espaces publics (frontages plantés ou
batis). AFU, ZAC, acquisitions fonciéres permettent de diviser le
foncier selon les stratégies choisies.

Dans les milieux batis lorsque le maillage viaire est insuffisant,
la densification spontanée multiplie les voies privées. La dissé-
mination des batiments dans la profondeur des ilots réduit les
possibilités de créer de nouvelles voies publiques et les rend
parfois impossibles. Les parcelles se densifient en générant
d’importantes nuisances sur les terrains proches.

Lerepérage de tracés potentiels de nouvelles voies qui permet-
traient d’optimiser la densification future est réalisé en tragant
les mesures de la parcelle type parallelement au périmetre des
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Carte 48 - Adaptation du chéma et organisation du maillage
viaire
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flots: marge dereculde 5m, bande constructible de 15 m, coeur
d’flot inconstructible de 10 m et reprises des mémes mesures :

10 m+ 15 m +5 m. La largeur allouée aux rues est de 10 m, puis

ces mesures sont a nouveau appliquées. Lestracés sont ensuite
étirés, réduits, adaptés aux possibilités réelles des ilots, soit
entre 50 et 60 m (ou plus) de profondeur en moyenne:

e auplus pres des limites parcellaires existantes (souvent
héritées de I'adaptation a la nature des sols et a la
topographie, fréquemment continues sur des ensembles
de parcelles et dont les abords sont moins investis par les
habitants);

e enévitantlesbatimentsetconstructionsobservéessurles
parcelles (maisons, édicules, piscines...) ;

e enadaptantlestracésalatopographie;

e en préservant les espaces et éléments a valeur
patrimoniale (arbres, clétures remarquables, petit
patrimoine, chemins...);

e  ensuivantlestracésdesvoies privées. Ce sont, a priori, des
opportunités de maillage, assez peu pénalisantes pourles
riverains, qui permettent de gérer des phases provisoires
de bouclage viaire au rythme des acquisitions possibles.

En fonction des possibilités et du contexte urbain, le schéma

théorique peut étre adapté, ne comporter qu’un seul front bati,
augmenter les surfaces parcellaires, allonger les parcelles...

Qualiteé des espaces publics et densification

L'absence de projet urbain a l'origine des extensions
pavillonnaires, la brieveté de leur histoire, leur étendue et leur
faible densité, la dispersion des batiments... ont généré un
manque de structuration des espaces publics par le bati?? et,
fréqguemment, une grande indigence des aménagements
d’espaces publics. Ceux-ci sont réduits a une bande roulante
dédiée ala circulation automobile.

Alinverse, les fronts batis signalent une densité. A l'alignement
ouavecunemargederecul,ilsaccueillent parfois descommerces
etservices et les espaces publics y sont souvent soignés.

Les quartiers doivent atteindre une densité suffisante, pour que
des investissements publics y soient faits : circulations douces,
plantations, éclairage public... La constitution progressive de
fronts batis contribue a cette qualification.

Larecherche « BIMBY » aévoqué unautre mode de qualification des
parcelles privées. Lorsque la voirie publique est surdimensionnée
- et sous réserve d’assurer dans la largeur publique conservée
lesfonctions nécessaires de circulation et de stationnement-la
surlargeur peut étre cédée aux parcelles privées qui bordent la
voie. La marge de recul ainsiaugmentée permet de développer
des plantations privées qui qualifientlarue. Des clauses doivent
alors engager les propriétaires a unifier et qualifier les cl6tures
etles plantations.?

Evaluation des échantillons et des scénarios

Plusieursindicateursont étéidentifiés pourladescription et I'évaluation des scénarios. Pour chaque échantillon, une mesure systématique
de ces différents indicateurs est menée pour la description de I'état initial puis pour I’évaluation des principaux scénarios.

Indicateurs de situation

. description du contexte, situation de I’échantillon dans la
commune;
e données historiques.

Evaluation de I’état initial
Description morphologique et fonctionnelle

e  morphologie de I"échantillon : structure de I'flot, du
parcellaire, organisation du bati par rapport a I'espace
public et aux espaces libres privés, types de méta-ilots
inclus;

e typesd’occupationdessols;

e occupationvégétale et données environnementales;

e  gestiondustationnement et de la desserte.

Indicateurs quantitatifs

La densité peut étre évaluée par différentsindicateurs? et porter
surdessujetsvariés :lapopulation, le bati, la végétation, etc. Nous
I'avons mesurée sur des échantillons et calculée aI’hectare.
Lesindicateurs suivants ont été mesurés:
. la surface brute : surface totale de I'emprise, voirie
publique et voies internes collectives comprises;;
e lasurface nette : surface brute, hors voirie publique et
voiesinternes collectives ;
¢ le coefficient d’emprise au sol du bati : rapport entre
I'emprise au sol des batiments de I'échantillon et sasurface
nette;
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¢ lenombredelogements construits sur'emprise étudiée;

¢ ladensité brute de logements : rapportentrelenombre de
logements et la surface brute de I'échantillon, exprimé en
nombre de logements par hectare;

¢ ladensité nette delogements:rapportentrelenombrede
logements et la surface nette (hors équipements publics,
voierie etespaces publics), expriméennombre de logements
par hectare ;

e lasurfacedesespaceslibres :surfacetotaledesespacesnon
batisdel'échantillon, horsvoirie publique et voies partagées
internes;

¢ |epourcentaged’espaceslibres:rapportentrelessurfaces
d’espaces libres et la surface nette de I'échantillon.

Evaluation des scénarios

Les scénarios simulent une densification théorique. Les
indicateurs descriptifs de I’état initial sont repris, évalués
en fonction des caractéristiques de chaque scénario (voies
circulables, cheminements piétons, gestion du stationnement).
Seules des maisons individuelles sont comptabilisées dans les
scénarios a l'exception de ceux qui integrent explicitement des
collectifs. lemprise des futures maisons prise en compte est de
150 m?par construction. Le nombre de logements des collectifs
est évalué par tranches de 100 m? de surface construite de sur-
face d’emprise au sol multipliée parle nombre d’étages envisagé.



Sélegtion des emprises
representatives

Les tissus pavillonnaires peuvent recéler diverses opportuni-
tés de densification : grandes propriétés fonciéres, parcelles
agricolesrésiduelles, frichesindustrielles, potentiel de surélévation
ou d’extension des batiments, potentiel de division ou de
remembrement foncier...
Lesanalysesréalisées précédemmentontpointé desopportunités,
desensembles cohérentsouaucontraire deszones désorganisées
sans grand potentiel de densification.
Les quatre échantillons que nous avons retenus comprennent un
ouplusieurs méta-ilots. Certains en juxtaposent différents types.
lls ont été choisis en fonction des enjeux et des opportunités
gu’ils présentent et qui permettent d’exposer des stratégies
adaptées a leurs caractéristiques typologiques.

Plusieurs critéres ont guidé la sélection et la délimitation des

emprises:

e lareprésentation des différentes familles de la typologie
des tissus pavillonnaires;

e |'imbrication detypologies;

e untype ou une ssituation caractéristique de I’étalement
urbain, transposable dans d’autres territoires urbains,
périurbains ou ruraux;

e |escarencesdumaillage viaire;

e unétatinitial de sous-densité;

e |’existence de foncier mobilisable : espaces collectifs
peu investis, parcelles résiduelles non béties, grandes
propriétés, découpage parcellaire dispendieux;

e |'existence de situations de promiscuité ;

e laproximitéd’unprojetd’écoquartier, permettantd’élargir
la réflexion et de combiner des actions.

Les emprises d’espaces naturels, d’équipements publics, les
zones de risque, a conserver dans leur état pour préserver les
différents équilibres urbains identifiés lors du diagnostic urbain
initial ont été exclues.

Les quatre ensembles retenus

e échantillon 1:tissus mixtes en voie de densification;

e  échantillon2:étalementlinéaire enlimite d’'un écoquartier
en projet;

e  échantillon 3: lotissements et comblement diffus sur des
espaces agricoles résiduels ;

e  échantillon 4 : étalement en nappe sur de grands flots
insuffisamment maillés.

Des principes de densification illustrés par plusieurs scénarios
ont été étudiés pour chacun. Pour certains ensembles la
simulation a été approfondie : prise en compte des facades
percées, évaluation financiere du projet de densification,
phasage de la densification, diversification des typologies
d’habitat proposées....

Carte 49 - Situation des 4 échantillons

81



Echantillon 1 - Sédimentation urbaine

etaction fonciére

Sélection de I’échantillon

L'échantillon est représentatif des mutations du type « en cours
de densification ».

Il est peu dense et comprend des maisons individuelles, des
logements collectifs et quelques locaux d’activité. Il est situé
a proximité du centre bourg et de ses services, ce qui renforce
I'intérét de sa densification et de la construction de logements
collectifs. Les constructions récentes (un petit collectif,
I'aménagement d’une boulangerie et de ses abords) renforcent
son caractere urbain. Le potentiel de densification et de
qualification estimportant.

Son intensification nécessite des acquisitions fonciéres et un
remembrement parcellaire. La question de la préservation
de la qualité urbaine locale par la conservation d’éléments
patrimoniaux arborés est également posée.

Identification

Adresse : rue Champvoisin (sud), rue du Docteur Casati (nord),
rue Pasteur (est).

Eléments de contexte

L'échantillon est situé en limite nord du centre bourg, a
proximité des services et des commerces. Sa densité est plus
faible que celle des flots qui I'entourent. Ceux-ci sont occupés
par des maisonsindividuelles et desimmeubles de 2 a 5 étages.

Etat initial

Morphologie urbaine

L'échantillon est bordé sur trois cotés par des voies publiques et
sur le quatrieme par la voie privée d’un collectif social.
Apartsurle front bati sud, plus dense, les surfaces parcellaires,
comprises entre 600 et 1000 m?, sont parmiles plus grandes de
la périphérie du centre ancien. Les espaces libres sont étendus
(500a 750 m?). Les constructions varient de R+1 a R+2.

Le gisement foncier est conséquent.

Sur trois coOtés, les maisons individuelles respectent une marge
derecul surrue d’environ 5 m et sont distantes des limites par-
cellaires. Le front bati de larue Champvoisin (sud) est plus urbain.
Trois batiments comprenant des logements et des activités,
dont un commerce, sont implantés a I'alignement, dont deux
en mitoyenneté. Au cceur de I’'ensemble, une courte impasse
privée dessert deux parcelles. Une unique maison greve la
qualité d’intimité du coeur d’ilot pour plusieurs terrains.

Les maisons ont été construites entre 1960 et 1969 et le col-
lectif entre 2000 et 2004. Des garages privés sont intégrés aux
batiments, a I'exception d’une parcelle (cabinet médical), en
partie occupée par un parking privé extérieur. Un stationnement
latéral est aménagé le long de la rue Pasteur. Les terrains sont
plantés. Des cl6tures végétales masquent les parcelles depuisles
voies publiques. Le collectifsocial situé au sud-est de'échantillon,
haut de quatre étages crée un masque solaireimportant etdes
vues plongeantes sur les parcelles proches.
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Surface brute 5969 m2
Surface nette (hors voirie) 5705m2
Voirieinterne 264 m2
Surface nette des espaces libres 4494 m2
Pourcentage d’espaces libres 79%

Nombre de logements
Densité brute de logements
Densité nette de logements

10, dont 6 individuels
16.8logts/ha
17.5logts/ha

Indicateurs

Typologies de I’échantillon : lotissement ; étalement linéaire.
Occupationdusol: habitat; activités de service et commerces.

Stratégie de densification

Lerejetdeladensification parles propriétaires privésest 'obstacle
principal a la concrétisation du remembrement imaginé sur
I’échantillon. Cependant, latendance historique actuelle visant
a stopper les extensions urbaines augmente la pression sur les
gisements fonciers des tissus urbains. Uopportunité d’apports
financiers, le vieillissement des propriétaires, les coups de
pouce auxenfants porteurs de projet... favorisent les mutations.
Deés a présent, la pression fonciere méne a la densification de
I’échantillon. Uenjeu est de qualifier les mutations en cours.
Ladensification spontanée del’llot est contrainte parla présence
du pavillon central. La stratégie proposée redistribue le foncier
apres démolition de ce batiment. Le projet renforce les fronts
batis périphériques, par deslogements, individuels ou collectifs.
Un grand cedre orne I'angle nord de I'ilot et contribue a aérer les
tissusurbains. llest préservé dans tous les scénarios. Sonemprise
estrendueinconstructible par une protectionintégrée dansle PLU
(parexemple en « espace boisé classé » ).
Déroulement envisagé :
e acquisitiondelaparcelle centrale et démolition delamaison;
e organisation d’'un remembrement foncier intégrant les
autres parcelles de I'flot : échange de surfaces libérées en
coeurd’flotcontre desbandeslatérales perpendiculaires aux
voies périphériques (entre les batiments existants) ;
* miseenventedesnouvellesparcelleslaniéréesconstructibles.

L'évolution de la réglementation locale de I'urbanisme doit
accompagner les mutations fonciéres.

Le portage du foncier a échanger serait a assurer pendant
une durée indéterminée. Les terrains qui ne trouvent pas pre-
neur pourraient étre loués en bail précaire, a usage de jardins
familiaux ou jardin partagé, en attendant les ventes futures.

Repérage des fagades et parties de fagades aveugles (poché noir)

@
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Carte 54 - Les fronts batis constructibles
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Scénario 1
v0|e interne enimpasse

Ce scénario organise la distribution des parcelles enclavées
par une voie en cceur d’flot. Des places de stationnement
privées sont aménagées en limite de la rue, en remplacement
des parkings supprimés des 3 maisons enclavées du projet (front
bati sud-ouest de I’échantillon). La voie interne centrale, de
3mdelarge, retracée et prolongée, permet un accées piéton aux
parcelles enclavées, existantes et créées.

Un usage automobile exceptionnel en est possible (livraisons,
acces handicapés).

Leremembrement foncier crée 7 nouvelles parcelles. Lensemble
est constitué de maisons individuelles en bande et éventuelle-
ment de petitsimmeubles.

Scénarjo
ultua |sat|g|1 delavoie
immeuble mitoyen

Dans le scénario 2, I'acces des parcelles enclavées est assuré
par la voie de desserte privée du collectif social mitoyen, aprés
négociation avec le bailleur social :
e undroitde passage estaccordé sur la voie privée du collectif
pour I'acces aux parcelles du front bati sud-ouest;
e la construction d’un parking compense les places de
stationnement supprimées;
Le scénario crée 9 parcelles. Un chemin piéton donne acces aux
jardins en cceur d’ilot. Le remembrement et la commerciali-
sation des nouvelles parcelles sont simplifiés par I'absence de
parcelles enclavées.

Prise en compte du bdti existant
etdu patrimoine arboré

Le scénario intégre les contraintes fonctionnelles et patrimo-

nialesdel’flot:

e  préservation du patrimoine bati, arboré ou naturel
remarquable;

e prise en compte des fenétres existantes sur les nouvelles
limites parcelles;

o organisation du stationnement.

Les batiments ne présentent pas de caractéristiques

architecturalesremarquables. Leurs percements ont été repérés

afin d’étre prisen compte. Aucune construction n’est envisagée

devantlesfagadesorientéesversle cceur d'flot. Les simulations

d’implantation des nouveauxbatimentsillustrentles possibilités

de préservation des baies existantes a conserver surles fagades

latérales. implantation des nouveaux batiments respecte un

Comparaison des scénarios

Carte 56 -Scénario 1, acces direct en coeur d’flot

Carte 57 - Scénario 2, coeur d’flot piéton

recul devant ces baies. En cas d’occultation, des percements de
compensation pourraient étre réalisés sur lesautresfagades des
maisons concernées.

Lelongdelavoie privée du collectif social, les acces des nouvelles
parcelles suppriment des places de stationnement. Elles sont
remplacées par un petit parking a I'avant des parcelles créées
proches. Quelques places sont envisagées a proximité du cedre
pour le fonctionnement des logements créés sur I'flot.

Le scénario crée 7 parcelles, quivarient de 245 m?3 375 m?,
Deux petits collectifs peuvent étre envisagés sur les nouvelles
parcelles de largeur suffisante. Leurs emprises baties peuvent
étre plus profondes.

Scénario 1 Scénario 2
Surface brute 5969 m? 5969 m?
Surface nette (hors voirie) 5568 m? 5683 m?
Voirie interne 401 m? 286 m?
Surface nette des espaces libre 3299 m? 3869 m?
Pourcentage d’espaces libres 59 % 64 %

Nombre de logements
Densité brute de logements
Densité nette de logements

16, dont 12 individuels
26.8logts/ha
28.7 logts/ha

28, dont 8 individuels
46.9 logts/ha
49.3 logts/ha
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Evaluation financiére du scénario 2

'estimation, sommaire, est basée sur des valeursindicatives de
2016. Elles ne comprennent pas la totalité des frais prévisibles
(hors clétures).

Dépenses
e acquisition parcelle (620 m2) et maison (env. 200 m?) :
260000€
e acquisition voie privée (264 m?) et emprise parking :
100000€
e démolition de la maison etde lavoirie :
50000€
e aménagement chemin et parking (env. 365 m?)
110000€
e TOTALdesdépenses:
520000€
Recettes
e ventedesterrains (660m?) 1503250€/m?2:
100000a165000€
Colitrésiduel de I'opération : 3550002420000€

Simulation de la densification

Potentiel de l'intensification

Le projet met a disposition de la plupart des maisons (hors
parcelles d’angle) des terrains de surface similaire, au confort
d’usage amélioré.

Le cceur d’flot —inconstructible - est protégé. La large bande
constructible en front de rue permet un recul des futures
constructions au droit des baies des maisons existantes.
L'aménagementd’un parking collectif privé compense les places
supprimées sur la parcelle du collectif social.

Lorsque les emprises disponibles sont suffisantes, de petits
collectifs peuvent étre envisagés, avec un jardin en coeur d’flot
aladisposition de leurs occupants. Envis-a-vis du collectif, deux
parcelles sont pénalisées parle masque solaire et les vues depuis
cetimmeuble.

Le bilan de I'opération est déficitaire mais il est a comparer au

coltd’une extension urbaine. Des logements collectifs peuvent
étre réalisés a proximité du centre-bourg.
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Echantillon 2 - Etalement Linéaire
etinsertion paysagére

Sélection de I’échantillon

L'emprise sélectionnée illustre le sujet des limites urbaines et des enjeux paysagers. Les scénarios exposent I'intérét de
veilleral'accroche des extensions urbaines aux territoires qu’elles bordent et de combiner les enjeux de deux secteurs juxtaposés,
iciI'échantillon et un écoquartier.

La sensibilité paysagére du secteur est forte. Il marque I'identité de la commune. Léchantillon longe les espaces naturels du
puy d’Aubiere. Etiré le long d’un espace non urbanisé, agricole ou naturel, il est caractéristique de trés nombreuses extensions
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en milieu rural ou périurbain. Cette situation pénalise les pro-
jetsdedensification, en raison de la faiblesse du maillage viaire.
Ladessertedesterrainsy estorganisée a partird’une seule voie
publique ce qui multiplie les voies privées d’accés aux parcelles.
Mais I’échantillon offre une opportunité intéressante. Il
est situé en limite de I’emprise du projet communal de la
« ZAC de Malmouche ». Cette ZAC de 11 ha comprend un péle
médical etune zone d’habitat surlaquelle sont prévus 150 loge-
ments. Des stratégies de densification atypiques sont rendues
possibles par cette proximité.

Identification

Adresse : avenue Jean Moulin (nord), chemin de la Fontaine
Saint Martin (ouest), rue de Malmouche (est), rue Victor Pachon
(desserte de laZAC).

Eléments de contexte

L'urbanisation du secteur s’est développée a partir des années
50 sur d’anciennes parcelles agricoles. Elle borde I'avenue Jean
Moulin, sur le versant nord du puy d’Aubiere. La pente des
terrainsaugmente d’est en ouest, versle centre bourg. En vis-a-
vis, au nord de I'avenue Jean Moulin se trouve I’hyper-marché
Auchan Sud.

Le bati est constitué de pavillons, a R+1 en grande majorité, et
de quelques batiments d’activité : fleuriste, centre de controle
technique automobile, clinique vétérinaire.

L'écoquartier de Malmouche surplombe le secteur, sur tout
son linéaire. Le projet comprend de petitsimmeubles de trois
niveaux (R+2) et quelques lotissements. Une voie principale le
desserten partie haute duterrain, une voie secondaire en partie
basse. Les premiéres constructions ont été livrées en 2018.

Etatinitial
Morphologie urbaine

L'étalement s’est d’abord constitué de fagcon clairsemée le long
de l'avenue Jean Moulin, les intervalles étant progressivement
construits par la suite. Deés la fin des années 70, des batiments
se sontimplantés en arriére du premier front de rue. Toutes les
parcelles (a part quelques terrains accessibles par la rue de la
FontaineStMartin)sontdesserviesdirectementapartirdel’avenue,
principale voie d’accés au centre bourg, ou par de courtes
impasses qui y débouchent. La rue de Malmouche, réalisée
en 2015, dessert I’écoquartier et relie les secteurs est du puy
au centre-ville. Elle redécoupe I’échantillon dans sa longueur
(800 m). Trois courtes venelles piétonnes nord-sud joignent
I'avenue aux espaces naturels du puy etaleur réseau de chemins.
La morphologie parcellaire héritée des usages agricoles per-
dure. Les terrains sont de surfaces irrégulieres et en général de
forme laniérée. L'échantillon comprend de petits lotissements
de3a7lots. Lessurfacesaugmentental’est dusite. Les espaces
libres résiduels révelent un gisement foncier intéressant. Du
fait de I'étroitesse du parcellaire, les divisions parcellaires se
fontau coup par coup, sous forme de parcelles en drapeau. Ces
évolutions provoquent la multiplication des voies privées.

La majorité des pavillons, étroits et a étage, est implantée en
limite mitoyenne. lls constituent un front de rue manifeste bien
gu’irrégulier. Dans la plupart des cas, un écart de 20 m au moins

Les enjeux paysagers

Les espaces naturels du puy marquent la limite sud du coeur de
I'agglomération clermontoise et les enjeux paysagers du secteur
de Malmouche dépassent |'échelle municipale.

Le puy est une charpente paysagere majeure des paysages
d’Aubiére, contre laquelle s'appuient les tissus urbains denses du
centre bourg. llsertd’écrin au bourg et de fond de scene aux pay-
sagesdelavalléedel’Artiére. La perception des espaces naturels
depuislesruesetlesespaces publics estapréserver, particuliére-
ment en entrée de ville.

Les batiments futursrisquent de masquerle sommetdu puy. Des
plantations arborées pourront renforcer un arriére-plan végéta-
lisé derriere les nouveauximmeubles.

Les fonds de parcelles vus depuis la ZAC

estrespecté entre lesbatiments dufrontde rue et ceuxdu coeur
d’flot. Les plantations privées sont développées et les jardins
bénéficient d’'une bonneintimité. Les promiscuités s'observent
surtout entre maisons du cceur d’ilot.

Le gisement foncier est grevé par les formes urbaines. Le grand
terrain d’un horticulteur crée une rupture au milieu du linéaire
de I’échantillon. La mutation imminente de cette parcelle et le
projet d’écoquartier sont des opportunités de structurer I'flot.

Indicateurs
Typologie : lotissement, étalement linéaire.

Occupation du sol : logements individuels, activités (services,
commerces), agriculture.

Surface brute 6,03 ha
Surface nette 5,84 ha
Voirieinterne 1909 m2
Surface nette des espaces libres 5,06 ha
Pourcentage d’espaces libres 87%

Nombre de logements 75
Densité brute de logements 12,41gts/ha
Densité nette de logements 12,91gts/ha
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Stratégie de densification

La morphologie des secteurs d’étalement linéaire se préte mal
ades mutations organisées. lls recelent pourtant d’importants
gisements fonciers. La sédimentation s’y fait spontanément de
fagonrelativement qualitative. Le Plan Local d’Urbanismeestle
principal outil de qualification du secteur : Par ses outils : zonage,
réglements de zone, OAP, ..., il peut protéger les cceurs d’ilot
etorienter la densification sur les fronts batis périphériques.
Les scénarios proposés pour cet échantillon densifient les deux
fronts batislelongdel'avenue J. Moulin et en partie haute (sud)
desterrains.

Des stratégies différentes et éventuellement complémentaires

sont envisageables:

e lesgrandes parcelles résiduelles sont des opportunités
de réorganiser des secteurs élargis. Ainsi la mutation de
la parcelle d’horticulture est I'occasion de desservir les
fonds de parcelles proches et de constituer un front bati
lelong del’avenue. Deslogements collectifs oulogements
intermédiaires peuventy étre envisagés;

e  L'écoquartierenlimite dusecteurcrée une nouvelle voie
qui désenclave des emprises importantes en fonds de
parcelles et peut faciliter les mutations;;

e La démolition de batiments existants est envisagée
uniguementsurlaparcelleagricole (entreprise d’horticulture)
pour permettre sa densification.

Les enjeux paysagers orientent les projets vers la constitution
de linéaires batis régulierement interrompus afin de ménager
des « fenétres de vue » depuis les voies principales qui laissent
percevoirlaligne de créte durelief. Des chemins d’accesalaZAC
peuventaccompagner ces percées etfaciliter 'acces aux espaces
naturels du puy.

Les transitions entre I'urbanisation des bords de voirie et les

constructions de la ZAC seront a soigner. Volumes, coloris et
plantationsontunrdle a jouer.

cénario 1
ensification spontanée
encadree

Le premier scénario illustre une sédimentation spontanée
qui n’exploiterait pas la voie de la ZAC de Malmouche. La
densification est a encadrer par I'adaptation du réglement
du PLU. La desserte des nouvelles parcelles est organisée par
des impasses privées, exclusivement a partir de I'avenue Jean
Moulin. La parcelle de la pépiniere fait 'objet d’'une opération
immobiliére autonome aprés démolition de I'ensemble des
batiments existants. Des collectifs y occupent le front de rue.

Description du projet

Lescénariodensifie lefront batile long de I'avenue. La mutation
des hauts de parcelles est hypothéquée par I'insuffisance de la
desserte. Lalocalisation des bandes constructibles est adaptée
enfonctiondelaposition des batiments sur les parcelles proches
etdelalargeurirréguliére de I’échantillon.

L'action publique consiste a modifier le reglement du PLU pour
qu’il protege les coeurs d’ilot et favorise la densification des
fronts batis périphériques. Une OAP sécuriserait |’évolution de
I'flot. La collectivité peut négocier avec les porteurs de projet a
I'occasion des demandes d’autorisation d’urbanisme.

Ce scénario permetlaconstruction de 46 maisonsindividuelles
et d’une vingtaine de logements collectifs. A 'avenir le secteur
pourra accueillir la sédimentation urbaine et des logements
collectifs au gré des opportunités.

Scetnarf_ ond
eul uf SC? iondes voies

Le deuxieéme scénario modifie le scénario 1 en organisant la
desserte de la partie haute de I'’échantillon a partir de la voirie
de la ZAC de Malmouche. Des poches de stationnement, les
accésaux parcelles privées ainsi que des chemins piétonssonta
aménager. Cette solution facilite la création de nouveaux
logements sans que la collectivité ait a effectuer d’acquisitions
ni a créer de voie supplémentaire.

Description du projet

Lescénario évitelaconstructiondenombreusesimpasses privées.
Dans ce secteur peu dense et déja relativement structuré, la
souplesse de transformation et la diversité des procédures qu'il
permet favorisent les mutations et 'émergence de projets de
logementsgroupésou collectifs. En partie hauteles constructions
sont a R+1 au maximum pour ne pas bloquer les vues depuis la
ZACnicréerdevues plongeantessurles coeurs d’ilots en contre-
bas.

Cependant, a partir de I'écoquartier, les acces aux logements a
créer sont éloignés et en contrebas de lavoirie. lls se font a pied.
L'acces et le stationnement des véhicules sont organisés sur les
voies publiques de laZAC. Des places supplémentaires sont donc
nécessaires etl’acces des personnes a mobilité réduite doit étre
étudié.

Le scénario améliore la transition entre le nouveau quartier et
les tissus proches. Une autre solution aurait consisté a adapter
le tracé de la voie lors de I'étude de la ZAC.

Nombre de logements créés
Nombre total de logements 135
Densité brute de logements
Densité nette de logements

Scénario 1
Surface brute 6,02 ha
Surface nette (hors voirie) 5,67 ha
Voirieinterne 0,36 ha
Surface nette des espaces libres 4,31ha
Pourcentage d’espaces libres 76 %

63, dont 17 collectifs

22,3 logts/ha
23,8logts/ha

Scénario 2
6,70 ha
6.43 ha
0,27 ha
5,02 ha
78%
69, dont 17 collectifs
141
21logts/ha
21,9logts/ha
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Carte 62 - Potentiel de densification

Carte 64 - Scénario 2, optimisation des fonds de parcelles privées et des voies de la ZAC
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Scénari
gé??r?\gg :7;eosn desfonds
et

srelet RSsAC

esvoles
Ce projet simule la construction des espaces résiduels situés
entre I'’échantillon et |a voie de desserte de la ZAC. Lemprise
constructible globale est ainsi étendue sur des espaces rési-
duels sans usage qui appartiennent a la commune et peuvent
étre commercialisés. Il produit 69 nouveaux logements dont
17 collectifs.
Les nouveaux terrains peuvent étre étendus plus ou moins
profondément sur les parcelles privées en contrebas apres
cession par les propriétaires privés. Le probleme de la desserte
de ce front bati est résolu et la collectivité rentabilise les
aménagements delaZAC.
Linsertion paysagéere est traitée par desaménagements complé-
mentaires. Des chemins piétonsrecoupent lelinéaire de I'llot et
permettent un acces direct a la ZAC et aux espaces naturels. lls
préservent des points de vue vers les espaces naturels du puy.

Potentiel de l'intensification

La morphologie laniérée du parcellaire limite les situations de
promiscuité et facilite les mutations. L'ilot peut muter spontané-
ment, de fagon relativement qualitative, avec une intervention
publique qui se limiterait a préciser la réglementation locale
d’urbanisme (OAP et réglement de zone). Dans ce cas cependant,
de nombreux fonds de parcelles sont inaccessibles, la
multiplication desvoies privéesseraitregrettable etlesopérations
d’ensemble ne sont possibles que sur les grandes parcelles
résiduelles.

AP
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Des emprises plantées sur I'emprise de laZAC et en cceur d’flot
ponctuent le front bati.

Les futurs batiments constituent des fronts batis discontinus
afin de laisser passer les vues depuis la vallée vers le puy et la
ZAC. Ces petits ensembles suivent les courbes de niveaux pour
rompre la monotonie et améliorer I'insertion paysagere des
fronts batis hauts. Ponctuellement une troisieme ligne batie
peut étre envisagée sur la parcelle de la pépiniere ainsi que des
collectifs sur les ensembles de parcelles de dimension adaptée.
Laliaison entre I’écoquartier et les tissus proches est améliorée
etrésorbe des espaces résiduels.

La faisabilité de ce scénario est simple pour une bonne partie
des surfaces concernées, quelles que soient les cessions des
propriétaires des parcelles mitoyennes. La qualité globale du
projet est élevée. Les tissus peuvent accueillir la sédimentation
alongterme.

Le scénario 3, ambitieux en termes de qualification des tissus
existants, génere des apportsfinanciers pourlacommune, sans
imposer d’investissementimportant (sous réserve de faisabilité
de I'assainissement). L'acces aux espaces naturels et le maillage
des chemins piétons sontaméliorés, au bénéfice de I'ensemble
delapopulationcommunale. Le traitement paysager est soigné.
Ladensification devraitaméliorer I'articulation paysagere entre
la ZAC et les tissus existants. Les structures déja en cours de
formation seraient renforcées.
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Simulation du traitement paysager du scénario 3



Echantillon 3 - Opportunités
et maillage viaire

Sélection de I’échantillon

L'échantillon 3 estun collage d’espaces cultivés, de lotissements
(dont I'un dispose d’un grand espace collectif privé) et
d’ensembles de parcelles laniérées en « comblement diffus ».
Ce collage de morphologies contrastées offre de nombreuses
opportunités d’intensification.

La proximité de vastes terrains de sport municipaux (stade
Bonhomme), les espaces non batis disséminés dans I'flot et
les voies privées existantes permettent d’envisager différents
scénarios de maillage viaire pour désenclaver le potentiel
constructible du coeur d’flot.

La proximité du centre ancien, d’une station de tramway et du
campus des Cézeaux justifie une forte densification.

Les vestiges agricoles trés jardinés peuvent étre considérés
comme une opportunité fonciere ou comme un patrimoine
jardiné précieux, a préserver.

Identification
Adresse : Rue de Roche Genes, Av. Roger Maerte, Rue Diedrich.
Eléments de contexte

L'Tlot est situé au pied du plateau des Cézeaux. Son urbanisation
s’est développée surd’anciennes parcelles agricoles, a partirde
la fin des années 60. Les premieres constructions de I'Tlot ont
été un groupe scolaire, puis des équipements sportifs, dont un
terrain de foot. Au cours des années 70 et 80, des lotissements
occupent de grandes surfaces entre les emprises agricoles. La
rue Diedrich est percée a I'est et recoupe I'flot. Les intervalles
se batissent progressivement, hors procédures. De grands
vergers et jardins potagers perdurent, en coeur d'flot et sur rue.
Les batiments, hors équipements publics, sont exclusivement a
occupation résidentielle.

Dans les ilots proches on observe, au nord de la rue de Roche
Genes, lesimplantations irrégulieres des grands batiments du
campus et sur les autres voies, un collage de formes urbaines
comparables a celles de I’échantillon.

Au début des années 2000 la construction du tramway valorise
le secteur et augmente localement la pression fonciére.

Etat initial
Morphologie urbaine

Trois ensembles morphologiques distincts sont présents sur
I'flot : des équipements publics qui occupent de grands terrains
ausud-ouest;unsecteuren« comblementdiffus » al’estettrois
lotissements.Lesformesparcellairessontcontrastéesal’échelle
de I'llot. Toutes les voies de desserte sont en impasse.

Les lotissements sont composés de parcelles homogenes et
globalement similaires en ce qui concerne la forme (carrée) et
les surfaces (500 & 700 m2), mais leur dessin varie. Toutes les
maisons ont un étage et sontimplantées en coeur de parcelle. Le
lotissement de I'angle sud entoure un grand espace vert collectif
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Carte 67 - Les enjeux de I'échantillon
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qui semble peu utilisé. Les autres ont des espaces partagés
réduits au strict minimum et les maisons sont proches les unes
des autres. Les fagcades sont dessinées sans tenir compte des
orientations nide lahiérarchie entre dessertes publiques et voies
privées. Dans I'angle nord, les formes figées et tres contraintes
dulotissement se prétent mal a un projet d’intensification.
Langle est de I’échantillon a conservé un parcellaire hérité
des usages agricoles. Les parcelles sont laniérées, étroites et
profondes, parfois vastes. Il comprend des vestiges de vergers,
un ensemble de potagers ainsi qu’une petite friche. Certaines
emprises ont été divisées et baties. Le développement au coup
par coup produit des parcelles en drapeau et fige peu a peu les
quelques espaces libres résiduels. Les voies d’accés, privées,
sont juxtaposées et atteignent jusqu’a 100 m de long. Le long
de I'avenue R. Maerte quelques maisons sont construites en
mitoyenneté.

Indicateurs

Typologie : lotissement, comblement diffus.

Occupation du sol : résidentiel, agricole.

La densité globale de I’échantillon est tres faible au regard
de la situation territoriale d’Aubiére et de la proximité de
services publics stratégiques (le tramway en particulier).

Surface brute 4,11ha
Surface nette (hors voirie) 3,65ha
Voirieinterne 0,46 ha
Surface nette des espaces libres 3,04ha
Pourcentage d’espaces libres 83%
Nombre de logements 52

Densité brute de logements 12,7 logts/ha
Densité nette de logements 14,2 logts/ha

Stratégies de densification

Laménagement des acces aux terrains libres de I'flot est
nécessaire a la libération du gisement foncier. Diverses
possibilités de maillage viaire sont envisageables, en reliant les
impasses existantes, qu’elles soient privées ou publiques.

La création de voies nouvelles en périphérie des lotissements
permet, en renversant les acces des parcelles, de reconquérir
des espaces résiduels, foncier non bati, espaces collectifs peu
utilisés, voies privées... Un remembrement permet ensuite de
redistribuer le foncier en densifiant des fronts batis et en créant
des parcelles laniérées entre les pavillons existants, étendues
sur les surfaces libres proches.

La proximité de la station de tramway justifie la production
de logements collectifs ou intermédiaires des que le foncier
disponible est suffisant. Les rues périphériques sont densifiées
de préférence par des immeubles de fagon a constituer
progressivement un coeur de quartier.

Denombreuxterrains en périphérie, notammentdansl’angle est,
peu denses, peuvent évoluer spontanément sans intervention
publique autre qu’une réglementation d’urbanisme adaptée.
Les lotissements denses de I'angle nord de I'flot, difficilement
densifiables, sont exclus des scénarios.

Plusieurs combinaisons des scénarios sont envisageables.
Le projet est adaptable aux futures opportunités.
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cénario 1
ensification spontanée

Le groupe de parcelles objet de ce scénario est le moins dense
de I'flot. Situé en front de rue, il peut se densifier sans action
sur la voirie, ni intervention publique. Un front bati est créé,
integre des collectifs et préserve les jardins privés en cceur
d’flot. Une réglementation d’urbanisme adaptée aux enjeux
de la densification serait utile pour assurer la qualité des tissus
densifiés.

Sur une emprise réduite, le scénario rajoute prés de 50 % du
nombre actuel de logements dans I’échantillon.

hes h othes S,
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De nombreux tracés de voirie sont possibles sur I’échantillon.
Chacun apporterait une structuration différente de I'tlot. De
plus, le maillage peut étre réalisé en plusieurs phases. Nous
avons étudié les tracés qui exploitent au mieux les surfaces
non baties, qu’elles soient constituées de parcelles agricoles
résiduelles ou d’espaces collectifs peu utilisés.

Secteur sud-ouest

Deux lotissements bordent les terrains de sport, tous deux
desservis par une voie centrale en impasse. Trois hypothéses
de maillage sont envisagées : la construction de collectifs
afin de constituer un coeur de quartier plus dense, ouvert
sur la ville.

. en limite ouest de ces lotissements, les terrains de sport
municipaux comportent une frange sans usage. Une voie
pourraity étre créée en travers de I'flot. Le terrain de foot
seraitalors légerement déplacé;

e |esdeuximpassescentrales peuvent étrereliéesatravers
deux parcelles privées;

®  unevoie peut étre aménagée sur I'emprise des jardins
potagers et prolongée vers I'impasse nord ou sur des
jardins privés vers larue de Roche Genes.

Secteur est

Les espaces disponibles permettent plusieurs scénarios de
maillage. Une seule maison est démolie dans la plupart des
scénarios. Les scénarios retenus désenclavent une part plus ou
moinsimportante du gisement foncier. Des maisons du front de
rue pourraient étre démolies pour permettre la construction
de collectifs afin de constituer un coeur de quartier plus dense,
ouvertsurlaville.

La qualité des potagers de ce secteur peut aussi justifier de
préserver un secteur de jardins ou de créer un jardin partagé.
Le terrain de foot de I’équipement scolaire est soit décalé
vers l'ouest, soit pivoté pour libérer 'emprise nécessaire a la
réalisation de la voie.

Un alignement planté traite la transition entre les terrains de
sports et le front bati ouest.
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Carte 73-Scénario 2b, maillage viaire, partage des espaces collectifs
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Scénario 3

Le scénario s’étend sur toute la partie mutable de I’échantillon.
Une premiére voie est aménagée sur la frange des terrains
de sportmunicipaux et une deuxiéme voie est créée sur lafriche
etle potager de coeurd’ilot. Ellesdonnent acces aux fronts péri-
phériques des lotissements et permettent de redistribuer le fon-
cierenformantun parcellaire laniéré. Lasurface de'espace vert
central est partagée entre les parcelles existantes et les parcelles
créées. Plusieurs collectifs sont envisageables.

Potentiel de l'intensification

Lasituation de I'flot et le gisement foncier conséquent qu’il re-
céle justifient une politique publique ambitieuse. La faisabilité
des scénarios est cependant faible. Les intervenants concernés
(qui auraient a valider collectivement les hypothéses des scé-
narios) sont nombreux et il est improbable de les convaincre
tous. Une action publique volontaire est donc nécessaire pour
les concrétiser.

A court terme, les mutations spontanées se feront dans les en-
sembles de parcelles laniérées et les fronts de rue ou par démo-
lition-reconstruction dans les lotissements. Des projets phares,
démonstratifs, pourront inciter a I'accélération des mutations
du quartier.

'aménagement de la rue projetée le long des terrains de sport
dépend exclusivement d’une décision de la municipalité.
D’autres tracés de voirie sont envisageables, plus ou moins fa-
cilesaréaliser, a étudier lors des ventes de terrains et des projets
privés. Des acquisitions foncieres seraient nécessaires. Ladensi-
fication desfronts batis requalifie les rues en périphérie de I'llot.
Dans I’ensemble, une OAP?* et I’adaptation de la régle-
mentation du PLU sont nécessaires pour organiser les mu-
tations. Les emplacements de voirie retenus qui emprun-
tent des terrains privés peuvent étre classés en « empla-
cements réservés » au PLU. Les densités atteintes sont
encore relativement basses si seules des maisons indi-
viduelles sont construites. Mais le secteur des emprises
agricoles peut accueillir des logements collectifs. Ces pro-
grammes sont souhaitables a proximité du campus et de la sta-
tion de tramway.

Les scénarios proposés préservent des distances confor-
tables entre les batiments, maisons ou collectifs afin de faciliter
I'acceptation par les riverains de la diversification des types de
logements.

La proximité du tramway devrait contribuer a I'installation de
commerces dans un quartier qui se densifie.

Carte 74-Scénario 3a, désenclavement du gisement foncier, et
partage des espaces collectifs

Carte 75 - Scénario 3b, désenclavement du gisement foncier,
partage des espaces collectifs et création de logements collectifs

Jardin vivrier de coeur d’flot a préserver

Surface brute

Surface nette (hors voirie)

Voirie interne

Surface nette des espaces libres
Pourcentage d’espaces libres
Nombre de logements conservés
Nombre de logements créés
Nombre total de logements 75
Densité brute de logements
Densité nette de logements

2,94 ha
81%

Scénario 1l
4,11 ha (inchangée)
3,65 ha (inchangée)
0,46 ha (inchangée)

23 dont 3 individuels

18,3 logts/ha
20,5 logts/ha

Scénario 2

4,31 ha
3,84 ha
0,47 ha
2,79ha

73%

51

75 dont 24 individuels

126

29,2 logts/ha
32,8logts/ha
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Simulation de la densification (Scénario 3b)
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Echantillon 4
Structuration d'un quartier
Sélection de I’échantillon

Le secteur dans lequel est sélectionné cet échantillon est I'un des moins denses d’Aubiére et probablement des plus difficiles
a densifier. Son urbanisation est récente. Il recele un gisement foncier conséquent mais chaque parcelle qui s’y construit
fige un peu plus les possibilités futures d’intensification. Les parcelles sont vastes et les logements ne sont pas exposés a des
vis-a-vis génants. Les nouvelles constructions se batissent sur les parcelles agricoles résiduelles ou sur de grandes propriétés qui
mutent. Les opérations quiy prennent place opérent une densification sans qualité qui crée des situations de promiscuité excessive.
Elles effacent les éléments de patrimoine (comme le grand portail monumental et I'allée plantée d’'un double alignement d’arbres
d’une parcelle récemment lotie au sud-ouest de la rue des Eglantiers).

L'urbanisation du quartierasuivil’abandon del'exploitation agricole des terrains du puy. Elle n’a pasfait I'objet d’'un projet d’ensemble
Onn’y observe ni hiérarchie des espaces, niaménagement des espaces publics, ni transitions paysageres.

Construire un « projet de quartier » devrait étre I'ambition d’une intervention dans ce secteur. La premiere problématique est
de mailler le réseau viaire. La diversification des types de logements est souhaitable. Ce projet susciterait de fortes réactions des
riverains. Mais la pauvreté des aménagements et de I'équipement du quartier feront probablement émerger des attentes de ses
habitants, attentes qui soutiendront et guideront les actions municipales.

Identification

Adresse : avenue du Roussillon, chemin du Pré de Camp, rue
des Eglantiers, rue des Gravins, rue du Gamay.

Eléments de contexte.

L'échantillon occupe la majeure partie d’un tres grand flot
du versant est du puy d’Aubiére. Il est isolé du centre-ville, a
I’écart de la vallée d’Aubiére et situé en arriere d’'un ensemble
d’emprises commerciales et artisanales qui borde I'avenue du
Roussillon. Ilne comprend aucun équipement publicen dehors
desvoiries et réseaux.

Le quartier est exclusivement composé de pavillons. D’anciens
documents d’urbanisme ont imposé un minimum de 1 500 m?
de surface parcellaire pourles terrains constructibles et généré
une forte consommation fonciére. Les constructions récentes
continuent a investir des parcelles non baties résiduelles.
L'urbanisation n’a pas créé de structures spatiales.

4 == ';:.} 'In. o
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Carte 76 - Situation de I’échantillon
Etat initial
Morphologie urbaine

L'échantillon est de type « étalement en nappe ». Les fronts ¢ !
de rue et les coeurs d’Tlot sont indifférenciés, sans variation s
de densité. La pointe sud de I'flot est occupée par un petit = &7~
lotissement dense. i D e
Le parcellaire agricole ancien a été assez largement remembré. :
Les parcelles sont fréquemment de grande taille, de forme
proche du carré, souvent en drapeau. Les habitations sont
implantées irrégulierement dans la profondeur de I'flot.
Les surfaces libres sont importantes, mais des situations de
promiscuité existent. Cette morphologie fige le tissu urbain,
malgré sa tres faible densité. En revanche, I’échantillon
comprend plusieurs parcelles non baties, parfois groupées. L
Aucune voie de I'échantillon n’est maillée, pas méme les rues i
périphériques. L'une d’elles est partiellement interdite aux |
véhicules afin d’empécher les flux de transit. Il nexiste pas
d’aménagement de circulations piétonnes ni d’espace publica a
I’échelle du quartier. £

Carte 77 - Emprise de I'’échantillon
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Indicateurs
Typologie : étalement en nappe et lotissement.

Occupation du sol : résidentielle, activités commerciales et
artisanales a I’est le long de I'avenue du Roussillon.

surfaceflot 10,86 ha
Surface activités 1,54 ha
surface brute de I’échantillon 9,52 ha
Surface nette (hors voirie) 9,21 ha
Voirieinterne: 0,31ha
Surface nette des espaces libres: 8,34 ha
Pourcentage d’espaces libres: 90,6 %
Nombre de logements: 59

Densité brute de logements:: 6,2logts/ha
Densité nette de logements: 6,4 logts/ha

Stratégies de densification

Le potentiel de densification estimportant.

Les objectifs du projet de densification sont de :

. mailler le réseau viaire ;

e modulerlesdensités en fonction des enjeux paysagers et
d’une centralité a constituer;

e aménager et hiérarchiser des espaces publics;

e saisirles opportunités des grands terrains non batis pour
introduire des collectifs.

L'objectif des scénarios est de créer un cceur de quartier convi-
vial, de qualifier son inscription paysagére et de permettre sa
densification alongterme.

e Lafrange debatimentsd’activité lelongdela RN 89 garde
savocation, cohérente avec les zones d’activités en vis-a-
vis. Elle préserve le quartier des nuisances delacirculation
intense del’ancienne nationale;

e Au-deladecefrontbati, lesbatimentsd’activités peuvent
changer d’affectation et accueillir des logements, des
équipements publics ou des services;

e Ladensité est déclinée du plus dense, en partie basse du
quartier, a proximité d’espaces publics de convivialité et
de centralité a créer, vers des tissus aérés en limite des
espaces naturels.

Au droit du carrefour d’entrée dans le secteur résidentiel du
quartier, a un emplacement stratégique, une tres grande par-
celle est occupée par deux entrepots et par un vaste parking.
Un nouveau cceur du quartier peuty étre créé en aménageant
un espace public, des collectifs et potentiellement des services
et commerces de proximité.

Lequartierseraitalors organisé en rayonnanta partirdel’espace
public, pour marquer I’entrée delazone résidentielle. Autourdu
carrefour, les scénarios prévoient d'implanter des collectifs sur
les grandes emprises disponibles. Au-dela, des petits collectifs
etdeslogementsintermédiaires, puis des maisonsindividuelles
feraient baisser graduellementla densité etl'ambiance urbaine.
Les emprises étant assez larges, la bande constructible sur les
parcelles peut étre approfondie, afin de permettre une sou-
plesse d’'implantation des futurs batiments plus en harmonie
avec la dispersion actuelle des constructions.

Deux scénarios de maillage ont été retenus pour exposer le
potentiel des deux secteurs principaux de I’échantillon. Leur
combinaison estunesynthese del'organisation du projetde quartier.

Carte 79 - Les promiscuités de coeur d’flot
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Evolution du réseau viaire

De multiplesvariantes de maillage viaire sont possibles a travers
lesimportants espaces libres privés. Elles sont a adapter au gré
des opportunités.

1.

Les emprises non baties les plus étendues forment deux
séries approximativement alignées en cceur d’flot, de
part et d’autre de I'impasse centrale. Les voies privées
des parcelles en drapeau sont toutes perpendiculaires
aux voies publiques et susceptibles de donner accés aux
secteurs de coeur d’ilot a densifier (carte 80).

Les mesures de la parcelle type sont appliquées sur la
profondeur desflots etillustrentles fronts batis (hachurés)
et coeurs d’flots potentiels. Leurs tracés révelent des
directions et des emplacements potentiels approximatifs
de voies a créer, a adapter ensuite aux caractéristiques
des sites traversés et aux secteurs non batis repérés
précédemment (carte 81).

Les tracés les plus favorables pour la densification sont
tracés schématiquement (carte 82).

Le dessin des rues est calé de préférence sur les limites
parcellaires et les voies privées, en évitant les batiments
etaménagements privés, eten préservantles élémentsde
patrimoine (allées plantées, batiments et sujets végétauxa
caractére monumental ou emblématique...). Les mesures
delaparcelletypesont étirées ou réduites. Unilot (ouune
partie d’flot) peut n’avoir qu’un seul front bati (carte 83).

Lanalyse des possibilités de maillage permet de repérer les
espaces stratégiques dont la commune a intérét a maitriser
les évolutions.
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Carte 81 - Application des principes d’implantation du bati

Carte 83 - Adaptation des tracés au terrain



Scénario 1

Le scénario 1 porte sur la partie basse et le secteur stratégique
du cceur de quartier, potentiellement le plus dense.

Limpasse centrale du cceur de I'Tlot est aisément maillable
en la prolongeant par I'aménagement d’une parcelle laniérée
non batie. Elle permet la création d’un front de rue dense
en partie basse du quartier qui suit approximativement
les courbes de niveau. La construction de collectifs
y renforce le cceur de quartier etla hiérarchisation des différents
secteurs.

Limplantation d’une voie secondaire, paralléle a I'impasse,
désenclave un gisement foncier important. Elle peut démarrer
lelongdel’espace publicde cceur de quartier ou emprunterune
des voies privées existantes.

Uneopérationd’habitat partagé pourrait étre envisagée surl'une
des bandes de parcelles contigués a créer. « Pour lutter contre
I’étalement urbain, le mal vivre, I'isolement, (...) il faut faire en
sorte que la ville et I’habitat se réinventent un idéal collectif »
expliquent les acteurs de la coordination nationale dans leur
Livre blanc, publié en 2010. habitat participatif répond a ce défi.

Scénario 2

Le second scénario porte sur la partie haute de I'ilot, moins
stratégique mais plus étendue.

Il estindépendant du projet de maillage de I'impasse actuelle.
C'estuncomplémentde ladensificationentamée dansle premier
scénario. Les possibilités de densifier ne structurent pasle quartier
defagon aussi notable que celui-ci.

Unevoie centrale estcréée. Elle dessert unimportant gisement
foncier. Son désenclavement est rendu possible grace a des
ensembles de parcelles non baties et a plusieurs voies privées.
De nombreuses pistes de négociation ou opportunités foncieres
sont envisageables.

La densité de cette partie de |'Tlot devrait étre plus faible que
dans le bas du quartier, en articulation avec les boisements
proches. De petits collectifs (ou des logements intermédiaires)
peuvent étre construits a proximité de la place centrale.
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Carte 84 - Scénario 1, densification du bas de I’échantillon (est)
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Carte 85 - Scénario 2, densification du haut de I'échantillon (ouest)

Scénario 1
surface brute 10,11 ha
Surface nette (hors voirie) 9,37 ha
Voirie interne 0,7 ha
Surface nette des espaces libres 7,73 ha
Pourcentage d’espaces libres 82,5%
Nombre de logements 202

dont intermédiaires 48

individuels 11
Densité brute de logements 19,9 logts/ha
Densité nette de logements 21,5logts/ha

Scénario 2 Scénario3
10,11 ha 10,11 ha
9,48 ha 9,12 ha
0,63 ha 0,99 ha
7,74 ha 6,87 ha
81,6% 75,3%
189 248
8 56
38 49
18,7 logts/ha 24,5 logts/ha
19,9logts/ha 27,2logts/ha
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Scénario3

Le scénario 3 illustre la combinaison des deux premiéres
simulations et un projet global de dynamisation du quartier.

Il montre la place de I’'espace public central et la variation des
densités dansla profondeur du quartier. Les types de logements
sont adaptés a la situation dans la pente. Ils sont de densité
dégressive en direction des espaces naturels. Un vaste espace
public estaménagé en entrée du quartier.

Potentiel de l'intensification

Al’échelle de lacommune I'Tlot est situé a I'écart des services
publics. Al’échelle de I'agglomération il est bien situé, a proxi-
mité du premier p6le d’emplois du département.

Ildispose d’un gisement foncier intéressant et sa situation justi-
fiedesinvestissements publics et une stratégie de densification
deI’'habitat.

Lasédimentation spontanée du quartier maintient une densité
trop basse dans cette situation, ou des réalisations peu
gualitatives. Actuellement, les mutations importantes se
font dans les grandes emprises non baties résiduelles, par des
opérations de promotion peu qualitatives. L'action publique est
nécessaire pour faire émerger un quartier vivant. La faisabilité
des scénarios, dépendant d’un grand nombre d’acteurs, est
cependant faible.

Un projet d’ensemble portant sur le quartier serait nécessaire.
Une OAP, des emplacements réservés et une réglementation
adaptée du PLU sont nécessaires pour le traduire et permettre
I'organisation globale des mutations.

La matérialisation d’un cceur de quartier semble un préalable a
cette mutation d’ensemble. Elle devrait implanter des espaces
publics, des collectifs et des services a proximité du carrefour
d’entrée dans le quartier.
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Carte 86 - Scénario 3, densification compléte de I'’échantillon
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Les enjeux d’insertion paysagére
en limite d’espaces naturels



Simulation du scénario 3 : structuration et densification

101



L -J -l't " if J'.
Bausset (83). oY ;. {
Jé meSlame archltectemanqﬂtyre etbtqllerXawerBebl architecte associé.
M OA COPAG, Awgnon 1

,Lp quam‘er neuf de maisons individuelles se fond dans le wllage_,




Dans des situations concretes, I'application des principes proposés dans les chapitres précédents
prendra des formes tres diversifiées. Assouplis, combinés, adaptés, ils doivent étre appliqués
avecinventivité a chaque situation particuliere. Plusieurs réalisations présentées dans ce chapitre
illustrent la diversité des variations possibles.

L'étendue des territoires a traiter et I’éclatement de la propriété fonciére dans un parcellaire
complexe, la dilution des processus de densification dans I'espace et dans le temps, I'éclatement
de la maitrise d’'ouvrage entre de trés nombreux acteurs sans relations entre eux, ... créent de
nombreux obstacles a I'action publique dans les tissus existants et imposent une révolution des
modalités de l'intervention publique. Les modalités de mise en ceuvre d’un projet devront étre
définies simultanément avec sa conception. Dans certains des exemples remarquables présentés,
les aspects opérationnels et les procédures sont brievement exposés. lls traduisent les enjeux
ou les principes de I'intensification dans un projet opérationnel pour construire le patrimoine de
demain...

Les annexes listent les principaux outils opérationnels a la disposition des collectivités®. Des
expérimentations et des travaux de différents CAUE et d’autres acteurs de I'urbanisme sont
référencés pour diversifier les points de vue.




DELATHEORIEAL'ACTION,
PISTES ET EXEMPLES REMARQUABLES

Les évolutions législatives, I'objectif “ Zéro artificialisation nette ” (ZAN), I'enjeu de c onstruire des quartiers durables conduisent a
intervenirdansles secteurs équipés, ceux dont les colts fonciers etimmobiliers sont les plus élevés. Dans les secteurs a densifier, le
morcellementimportantdu foncier, les modalités de mise en place des projets publics et la réglementation de 'urbanisme rendent
difficile la mobilisation des tissus batis. Les outils habituels de I'urbanisme tels que les procédures de ZAC (Zone d’Aménagement
Concerté), de lotissement, les politiques fonciéres, le droit de préemption... y sont peu opérants. Les études de définition et
I'’émergence des projets s’y déroulent sur de longues périodes, en particulier pour gérer les acquisitions foncieres.

De leur c6té, les riverains et les habitants opposent une forte résistance aux mutations. Enfin, I'instruction des autorisations
d’urbanisme n’est pas propice a la négociation, pourtant rendue nécessaire par la complexité des situations et les impératifs
d’adaptation des projets de densification.

Pour répondre aux besoins locaux et créer une offre diversifiée et de qualité, il est nécessaire de s’appuyer sur des outils fonciers,
financiers, réglementaires et juridiques, adaptés a chaque situation, permettant de négocier les obstacles au fil du temps et de
sécuriser les réalisations.?

Méthode

« Forts de notre expérience de l’ile de Nantes, nous savions qu’il était possible de mener des projets d‘aménagement de longue durée
a grande échelle en s’appuyant sur un ensemble de projets comme autant d’expériences particuliéeres. Nous avons alors (...) abordé
la question de I'identité des lieux, mais aussi de la recherche d’une certaine frugalité des programmes, c’est-a-dire I'adoption d’une
économie de la mesure et la prise en compte du temps dans le choix méme de la stratégie d’un projet d‘aménagement.

(...) avant (tout recours aux outils d’urbanisme), il est nécessaire de repérer quelques terrains, quelques situations découvertes... et
decréerapartir de lales conditions de projets possibles. Ce sont en effet les situations réelles qui déterminent les nouvelles fagons de
construire, d’‘aménager. »*” Alexandre Chemetoff

La densification est un projet urbain en soi et nécessite un encadrement public. La préparation et le suivi de la densification de
tissus urbains nécessite de confronter en permanence les évolutions spontanées avec les objectifs définis en amont, pour adapter
les décisions a prendre. Les collectivités ont la responsabilité d’encadrer les projets d'aménagement des porteurs de projets privés
etdoiventcomposer avec ces projets pour trouver « comment I'addition d’initiatives individuelles pourrait valoriser un tissu collectif,
ouiln’y aurait que des gagnants. » Bernard Haumont, sociologue. La faisabilité des projets (ou stratégies) doit étre étudiée le plus
enamont possible. C’est sur cette base qu’il est possible de choisir la procédure, de cibler les acquisitions fonciéres et fixer le prix

Espace Chantereine a Grandvilliers (60). Michel Benard arch.
Qualité des espaces publics d’un lotissement.
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du terrain, de définir le budget et les financements des actions
publiques. Le temps dédié ala préparation etal’élaboration des
projets, permet de conforter le niveau d’ambition des politiques.
Des pistes méthodologiques sont conseillées pour qualifier la
densité des tissus batis :

développer la connaissance des tissus urbains ; s'inspirer
des stratégies vernaculaires urbaines et architecturales ;
mener des études de programmation urbaine pour
identifier les secteurs ol intervenir, repérer les enjeux et
les opportunités;

traduire les stratégies des collectivités dans les
documents d’urbanisme. Adapter les PLU (zonages et
reglement de zones, définition d’OAP sectorielles dans les
tissus batis). Les regles d’urbanisme sont un outil essentiel
pour orienter des transformations souhaitables des tissus
d’habitatindividuel ;

s’entourer de professionnels et faire appel a des
spécialistes qui sauront repérer les opportunités d’un
territoire, proposer des références et méthodes de projet
adaptées aux projets ; déléguer si nécessaire la maitrise
d’ouvrage lorsque la complexité d’un projet dépasse les
savoir-faire dont dispose la collectivité ;

mener des actions de sensibilisation pour faire évoluer
les représentations sociales de la maison individuelle,
débattre des enjeux avecles citoyens;

faire des simulations de densification qualitative desflots
en tenant compte des contextes pour I'implantation de
nouveaux batiments (permettre et faciliter les échanges
de surfaces de terrain pour réorganiser I'espace) ;
adopter des pratiques d’urbanisme négocié et partager
les démarches avec les habitants ; accompagner et
intégrer les projets d'aménagement privés pour fédérer
les initiatives, et les accorder au projet public durable ;

Zacdel’Arcde triomphe & Saintes, Babled, Nouvet et Raynaud (BNRarch.).

L'intimité des jardins privés est gérée en préservant des vues.

Le Vallon des Vignes au Beausset (83), agence J.Siame et atelier X. Bohl. arch.
Les espaces les plus beaux sont réservés a la collectivité : terrasse sur les vignes.
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e  saisir les opportunités d’action publique (parcelles et
batiments en vente, mutations en cours,...) et réaliser
des opérations pilotes exemplaires ; maitriser le foncier,
élaborer un programme adapté aux enjeux locaux et aux
perspectivesalongterme, associer des partenaires, retenir
une procédure adaptée, rechercher des financements
(investissement et fonctionnement).

Structures paysageres du lotissement de Sainte Radegonde
Les outils potentiels de mise en ceuvre d’un projet public

Lesacteurs publics disposent d’un panellimité de procédures et d’outils pour accompagner les mutations qu’ils souhaitent soutenir
(voirannexes), entre'encadrement de projets privés et le portage de projets publics : planification, sensibilisation, outils financiers
etopérationnels.

Le choix des procédures n’est qu’un moyen pratique pour mettre en ceuvre une vision politique. Lobjectif est de mettre en place
le dispositif qui permettra d’assurer a I'opération la qualité maximale, en gardant la maitrise de I'opération, dans les conditions
financieres du porteur de projet. Les options portent sur le choix des outils fonciers et de la procédure opérationnelle, en fonction
de divers critéres : programme, projet, partenaires envisageables, calendrier, finances communales, aides mobilisables, analyse
desrisques financiers...

Les collectivités combinent fréquemment plusieurs procédures. Ainsi, pour son opération de I'impasse Anne Franck?, lacommunede
Vert-Saint-Denis a dépollué et mis a disposition gratuitement un terrain pour une durée de 55 ans par le biais d’un bail a construction
et a réhabilitation passé avec un bailleur social. En fin de bail les batiments reviendront dans le patrimoine communal. Le projet a
été monté avecles procédures suivantes : permis de démolir, permis de construire groupé, bail a construction, bail a réhabilitation.
La procédure a permis a la collectivité de participer a la définition du projet de création de 19 logements sociaux neufs.

‘et : g L oAs - BT IR o

Lotissement des Coccinelles, Ste-Croix-Aux-Mines (88). G studio architectes. Adaptation au caractére du site d’installation du lotissement.
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Lintensification par les projets individuels

Lintensification des quartiers pavillonnaires ne peut se mettre en ceuvre que dansle cadre d’un projet d’ensemble (nécessairement
piloté parles collectivités et les institutions publiques) dont I'essentiel des réalisations concretes est porté par des maitres d’ouvrage
privés.

Les outils de planification

La stratégie publique mise au point en amont définit le cadre imposé aux projets privés, cadre traduit pour I'essentiel par la
planification : zonage, OAP, reglements de zones, emplacements réservés...

L'urbanisme négocié

Les pratiques d’urbanisme négocié sont I'occasion de sensibiliser les habitants aux enjeux de leur territoire, de stimuler et
d’accompagner les projets privés et d’adapter les politiques publiques pour les ajuster aux besoins des riverains. Elles tentent
d’harmoniser les projets des particuliers avec les politiques des collectivités.

Desgrandes villescomme de petites communes mettent en place des commissions préalables aux dépots de dossiers d’autorisation
d’urbanisme. Ces commissions réunissent les pétitionnaires, des élus et des techniciens de compétences variées afin d’expliquer les
attentes des collectivités, de discuter des projets et de les améliorer par la négociation. Les concepteurs peuvent ensuite finaliser
leurs projets et faciliter I'instruction des projets, tandis que la collectivité améliore la cohérence des projets privés avec ses objectifs.

Bimby

La concertation avecles habitants sur la densification des tissus pavillonnaires se fait parfois par I'étude des projets d’optimisation
de leur foncier ou, souvent, dans le cadre de I'élaboration de documents d’urbanisme. Elle consiste généralement en entretiens
individuels entre les ménages intéressés et un « architecte-médiateur ». Le but est de faire avancer I'habitant dans sa réflexion et
del'informer sur le contexte dans lequel il va pouvoir réaliser son projet.

Ces démarches permettent d’identifier les projets potentiels et d’adapter les politiques publiques pour faciliter 'émergence de
nombreuses réalisations. Elles permettent d’amorcer des projets, mais elles comportent des risques, dont le principal serait de
sacrifier la qualité du projet public aux intéréts particuliers. Elle peut aussi favoriser la spéculation ou se faire au détriment de la
qualité des logements produits.

Les Chaix a Bordeaux (33). Bernard Biihler architecte. Qualité urbaine d’une opération du quartier des Chartrons.
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La construction d’un projet de quartier d’habitation

Des principes simples peuvent guider les interventions sur des quartiers d’habitation, gu’elles soient en extension neuve ou en
mutation/densification :

1. Contextualiser le projet et, lorsqu’il y a lieu, qualifier les
transitions entre les espaces urbains et les espaces naturels
ou agricoles proches. La forme des ensembles batis doit étre
adaptéeacestransitions. Trop de batiments et d’aménagements
privés ferment les vues sur les paysages. Ces proximités gagnent
étre partagées depuis des espaces publics. D’autre part les
tracés parcellaires traditionnels épousent la topographie et les
courbes des reliefs, facilitant I'insertion des ensembles urbains.
Al'inverse, la géométrie rectiligne et abstraite des lotissements
standardisés est souvent une blessure dans les paysages et

entraine d’'importants nivellements de terrains. Levallon des Vignes, Le Beausset (83). Agence J.Siame et
atelier X. Bohl. arch. Intégration paysagére du quartier neuf
en périphérie de la ville. Une place qualifie la frange urbaine.

2. Choisir le paysage urbain souhaité (planté, urbain, animé ou
calme...) en fonction de la localisation des secteurs de projet dans
un territoire. Les caractéristiques des tissus urbains sont a
programmer en fonction de ces enjeux (maisons a I'alignement
sur rue, en retrait, en implantation plus libre, préservation
de végétation sur rue, adaptation de la densité au contexte,
traitement des espaces collectifs, espaces publics...). Ainsi, dans
certains lotissements existants, il est préférable de répéter les
principes des formes urbaines en place, pour s’insérer dans le
paysage existant.

Le Clos de I’Erdre, Nantes (44), IN SITU AC&V.
La voirie fait également office d’espace collectif

3. Qualifier le réseau viaire, I'adapter aux orientations et situations
urbaines. Favoriser le maillage plutot que les impasses. Eviter de
créer des flots trop peu profonds qui contraignent a multiplier
les rues, inclure des espaces collectifs, publics, etc. Compléter
le réseau viaire par un maillage de voies douces et faciliter la
circulation des piétons et la convivialité des espaces partagés. Pour
faire vivre un espace de coeur de quartier, proposer des parcours
courtsetfacilesaidentifier. Les trafics de transitimportuns peuvent
étre enrayés par des procédéssimples (contraindre lavitesse, éviter
lestracéstrop rectilignes...).

Espace chantereine de Grandvilliers (60), Michel Benard arch.
Noues et surfaces plantées remplacent les stationnements

4. Créerdesespaces collectifs de qualité quifavorisent!’animation
et l'identité locale. Leur réserver les lieux les plus qualitatifs. En
fonction des opportunités : centraux, enbelvédére, ala croisée des
chemins, en articulation avec les milieux naturels. Les articulerau
terrain, alatopographie, au réseau viaire, aux formes baties.

Levallon des Vignes, Le Beausset (83). Agence J.Siame et
atelier X. Bohl. arch. Une placette a l'ombre de vieux arbres
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Limiter la place de la voiture a la périphérie des opérations pour
favoriserles mobilités douces, la convivialité, les jeux d’enfants, la
sécurisation des extérieurs...(Pourrelativiser 'importance excessive
donnée a I'automobile dans les lotissements, rappelons qu’en
ville les distances entre les habitations et un parking, une station de
transportsen commun ou les commerces sont considérablement
plus longues qu’entre un parking partagé de lotissement et les
maisons qui le composent).

Adapterlaforme urbaine pour éviter les promiscuités et préserver
des espaces plantés de qualité a proximité des logements. Veiller
al’intimité desabords deslogements. Jouer surlesimplantations
des batiments pour protéger les secteurs de la parcelle quidoivent
I'étre.

Favoriser les procédés architecturaux qui créent des espaces de
graduation de I'intimité en complément de 'aménagement des
extérieurs. La complexité des projets en densification devrait
inciter les porteurs de projet a faire appel a des maitres d’ceuvre
qualifiés pour tirer le meilleur parti des situations diverses et
de leurs contraintes. La qualité architecturale des logements
est nécessaire pour produire des espaces agréables a vivre. La
qualité architecturale passe nécessairement par le traitement de
I'adaptation au contexte.

Qualifier le traitement des fronts de rue. Les cités jardins et
certains lotissements proposent un traitement homogene des
clotures et des plantations, voire portes de garage, affirmant ainsi
I'identité d’'une opération. Ces procédés apportent de la qualité
aux espaces de desserte.

Parkings végétalisés et abrités

ZAC dela Noé (27), Philippe Madec et Plages Arriéere arch.
Gestion de I'intimité des jardins et des cheminements doux

Villas vanille (34), SCP Cusy Maraval arch.
Chemin semi-privatif et intimité des extérieurs privatifs

o 7
-

Village du Merlier, Ramatuelle (83), Atelier de Montrouge arch.
Labellisé « Architecture contemporaine remarquable »

Résidence les Coquelicots, Poisat (38), Jean-Pierre Watel arch.
Traitement homogeéne et qualifié des clotures sur rue

Les-Alluets-le-Roi (78), Studio Montazami arch. Intimité des cours
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Opérations d’ensemble remarquables

Densification parinsertion/démolition-reconstruction
Quartier de I’Arc de Triomphe, Saintes

Babled, Nouvet et Reynaud (BNR) architectes ; Semis (société d’économie
mixte de Saintonge), maitre d’ouvrage.

Cette opération de densification d’un cceur d’ilot en friche combine
une politique fonciére ambitieuse (déroulée sur plus de 10 ans) et
I'adaptation du POS. 64 logements ont été construits ou réhabilités,
sous laforme de petits collectifs en front de rue et maisonsindividuelles
en cceur d’flot. Sur le parcellaire laniéré préservé par le projet, les
architectes ontinstallé des maisons a patios entre les venelles piétonnes
qui traversent le coeur d’ilot. Les pierres de démolitions ont été
réemployées dans les clétures qui délimitent les venelles et protégent ; SEia,
les espaces domestiques. La densité finale atteint 100 logements par S ;
hectare. Lacohérence du projeta été rendue possible parla continuité
des missions des architectes de I'’étude urbaine a celle des batiments.

Les outils mobilisés pour le projet

Planification : modification du POS et création d’un sous-
secteur.

Politique fonciere : les acquisitions ont été négociées a
I’'amiable au cours des 10 années de conception du projet.
Négociation : les négociations, de nombreux partenariats et
I'adaptation du projet aux opportunités (y compris fonciéres)
ont permis de contourner les obstacles.

Gestion de I'intimité entre les maisons et les venelles
en coeur d’flot
Projet de village, Combrimont

Atelier Cité Architecture et Cap Paysages, maitres d’ceuvre ; Commune
de Combrimont, maitre d’ouvrage ; Société d’Equipement Vosgienne et

PNR des ballons des Vosges, maitres d’ouvrage délégués. -! &3 o r"-'a\ A 4 \\g. ,1‘:,
La commune rurale de Combrimont dans les Vosges a choisi la n™ LA | ' . & Sl
procédure des marchés de définition pour étudier 'aménagement \ \* e \ "%
d’unterraincommunal etcréer 20 logements individuels. Trois équipes W S
pluridisciplinaires ont travaillé sur la base d’un cahier des charges - J
élaboré avecses partenaires. L'équipe lauréate a proposé une stratégie P ail

alternative « unvillage plutét qu’un lotissement ». Ellearemisen cause le "‘.

choixdusite, trop excentré, et proposé de densifierlesdentscreusesdu ~ « :

village. Le maillage viaire est complété par une rue et un chemin piéton. ’:' 1h" : \ T = 4 )\ / h L
Les espaces publics s’inspirent des espaces traditionnels pour répondre 154 . i 9 Q T
aux nouveaux usages. Les nouvelles maisons sont implantées le long Plan de masse : densification en coeur de village

desvoies existantes, a proximité des équipements et des possibilités de
raccordement aux réseaux ce qui permet de les réaliser a la demande.
Elles déclinent les volumes des « maisons blocs » lorraines, adaptables
et évolutifs, et sontinsérées dans les tissus batis en tenant compte des
enjeux des constructions existantes.

Les outils mobilisés pour le projet

Planification : un PLU « patrimonial » concerté (2003),
cofinancé par le PNR des Ballons des Vosges.
Accompagnement : PNRBV, communauté de communes du Val
de Galilée, CAUE 88, DRAC, Région Grand-est et Département
des Vosges.
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Insertion d’opération neuve en centre-ville
Floribondas, Cannes

Aline Hannouz et Fabrice Janneau Architectes ; Office public de I’habitat
de Cannes et de la rive droite du Var, maitre d’ouvrage.

La Ville de Cannes souhaitait mettre a disposition des logements
a loyer intermédiaire pour les ménages actifs, dans un contexte
de tres forte inflation fonciére. Au cceur de la ville dans un secteur
hétérogene d’habitat collectif et pavillonnaire, 15 maisons en bande,
de haute qualité environnementale (HQE), ont été construites avec un
financement de type PLS (prét locatif social). Les stationnements sont
groupés en entrée de site et les maisons sont distribuées par une place
et des cheminements piétons sur lesquels les arbres d’origine ont été
conservés. Les maisons a ossature bois, écologiques, disposent toutes
de deux jardins, au nord et au sud du logement a utiliser au gré des
saisons.

Au-dela du projet la collectivité souhaite étendre la cohérence urbaine
del'opération al’ensemble du secteur.

Espace central partagé
Groupe Demi-Lune, Montreuil

Babled, Nouvet et Reynaud (BNR) architectes ; OPHLM de Montreuil et
société Modev, maitres d’ouvrage.

Le projet densifie le terrain en harmonie avec son contexte pavillonnaire,
marqué par la trame horticole du quartier des « murs a péches ». Les
circulations piétonnes traversantes longent des murs, des jardins
privatifs et des haies en cceur d'ilot. Elles débouchent entre les collectifs
du front bati sur les voies périphériques. Les batiments en R+2 de
I'opération, al’architecture épurée et standardisée adoptent la hauteur
moyenne et la volumétrie des constructions de I'flot. La végétation
et le tracé brisé des venelles masquent les batiments, réduisent la
perception de la densité de I'opération et préservent I'intimité des
espaces domestiques.

Espaces privatifs en coeur d’ilot
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Reconquéte de bati vacant ou friche
Les Chais, Bordeaux

Bernard Biihler, architecte ; Bouygues Immobilier, maitre d’ouvrage.
L'architecte, mobilisé par la sauvegarde des nombreux chais a
I'abandon du quartier des Chartrons, a réalisé des études de faisabilité
de réhabilitation de ces constructions emblématiques du commerce
du vin a Bordeaux. Plusieurs projets ont été concrétisés avec des
promoteurs privés ou des bailleurs sociaux. lls préservent un patrimoine
remarquable menacé et permettent de loger des familles en coeur
de ville. Dans I'opération des Chais, 51 logements d’architecture
contemporaine, dont 23 maisons individuelles, sont insérés dans la
structure d’anciens chais. Ces logements a I'agencement innovant
combinent densité élevée et espaces extérieurs a l'intimité préservée.
Desruelles intérieures maillent 'opération.

Gestion de I'intimité des extérieurs privés
Lotissement des Coccinelles, Sainte-Croix-aux-Mines

G-Studio (M. Osswald), architectes mandataires ; Klein-Bauman,
architectes /Bruno Kubler, paysagiste ; Mairie de Sainte-Croix-aux-Mines,
maitre d’ouvrage ; SEM de Haute-Alsace, maitre d’ouvrage délégué.
Dans unsecteur rural en déprise, la collectivité dynamise son territoire
par des politiques d’urbanisme et d’animation culturelle. Le lotissement
est implanté sur une friche ferroviaire proche du centre ancien et
desservie parlesréseaux. Les élus I'ont voulu éco-responsable, évolutif,
attractif et peu onéreux en investissement comme en entretien. Ils Plan de masse
ont organisé un concours d’architecture. Larchitecte lauréat, afin de
proposer une alternative aux lotissements classiques, a dessiné un
habitat individuel dense, innovant et économe en énergie

Les maisons, de 80 m? en solution de base, sont implantées librement
(hors deux marges de reculimposées) dans la profondeur des terrains.
Leur architecture est adaptée aux contraintes techniques du site et
préserve I'intimité des logements. Les percements orientés au nord et
au sud évitent tout vis-a-vis. Laménagement intérieur des logements
est flexible. Des extensions sont possibles au rez-de-chaussée des
maisons comme en extension sur les parcelles. Des activités peuvent
y étreinstallées.

Les outils mobilisés pour le projet

Politique fonciéere : cession de l'usufruit du terrain par le
département avec garantie d’innovation dans le projet.
Financement et partenariats : financement a 50% d’une
maison-prototype par la Région Grand-Est ; chantier-école
réalisé par des étudiants ; construction d'un batiment
« laboratoire » par I'entreprise de charpente.
Accompagnement : CAUE 68, PNR des Ballons des Vosges et
SEM de Haute Alsace. Une concertation volontaire a
accompagné le projet ainsi que la mobilisation des prescripteurs
(notaires, banquiers...).

Vue sur le cheminement
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Coté Parc, Tourcoing

Gérard Charlet urbaniste et Empreinte paysagiste, étude d’urbanisme;
Mairie de Tourcoing et Lille Métropole Communauté Urbaine,
maitres d’ouvrage des espaces publics ; Philippe Dubus architecte et
Paris Valencia (Colomer + Dumont) architectes; Joris Dupont paysagiste,
GIE Lille 2004 Maisons en ville, maitre d’ouvrage.

Dans |'objectif de réaliser une opération pilote et d'évaluer la faisabilité des
prescriptions du Schéma directeur qui imposait de réaliser 2/3 des
logements neufs dans laville existante, |la collectivité souhaitait vérifier
I'attractivité delatypologie des maisons deville. Lopération a été pilotée
parl’association « Maisons en Ville » qui regroupe des maitres d’ouvrage
publics - collectivités et bailleurs sociaux - et des promoteurs privés.
Elle mutualise les moyens des opérations privées et des programmes
publics.

Sur une ancienne friche située en tissu urbain, deux équipes
d’architectes ont travaillé sur des modéles innovants : les maisons-
patios et les maisons-serres. Les deux groupes de logements dessinent
chacun un cceur d’flot vaste et planté. Les jardins privés entourent
un espace collectif central planté. La largeur des parcelles est de
7,20 m (maisons-serres) et 9,50 m (maisons-patios) pour une surface de
256 m2 en moyenne. Les maisons-serres rajoutentau logement|’espace
non chauffé d’une serre. Une surface importante est réservée a des
espaces publics : placette, aire de jeux, jardin. Tous les logements en
accession ont été commercialisés.

Les outils mobilisés pour le projet

Planification : Schéma directeur.

Financement : acquisition des terrains aupres de la
Communauté urbaine de Lille a un prix symbolique pour soutenir
'expérimentation ; financementde la place etdujardin parlaVille,
de la voirie par la Communauté urbaine ; constitution d’un pool
bancaire pour proposer des préts a taux compétitifauxacquéreurs.
Procédure : permis de construire.

Accompagnement : Agence d’urbanisme. Coordination : les
promoteurs se sont engagés a une transparence sur leurs marges,
les bailleurs a acheter 30% des logements en VEFA et aracheter les
logements qui ne trouveraient pas d’acquéreur.

Le parc public en limite de I'opération

Qualité des espaces publics
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Extensions en greffe

ZAC du Grésilly, Saint-Pierre-La-Palud

Persillon architecte et Larue paysagiste (maitrise d’ceuvre urbaine) ;
Atelier Thierry Roche et associés architectes (bdtiments) ; SNC,
aménageur; MCP Construction, promoteur.

Laménagement de la ZAC de 12 hectares, proche du centre-bourg,
facilite les déplacements doux et valorise les voies publiques. Elle qualifie
les espaces privés et optimise I'insertion paysagéere et les vues sur les
Monts du Lyonnais. A 26 kilométres de Lyon et sans foncier communal,
la municipalité s’est montrée exigeante quant a ses ambitions, en
imposant aux promoteurs privés venus présenter leurs démarches, la
coordination des projets, I'insertion paysagere du quartier, un maillage
urbainavecle cceur de bourg, laconstruction d’une rue et de logements
collectifs, 'adaptation des constructions a la pente...

Les outils mobilisés pour le projet

Planification : ZAC, PLU ; permis unique pour 'ensemble du projet
de promotion.

Politique fonciére : acquisition de I'ensemble des terrains par le
promoteur.

Partenariat : la motivation des élus a permis de rassembler une
équipe compléte, dans la durée : association en SNC (société en
nom collectif) de deuxaménageurs, I'un national, 'autre régional ;
maitrise d’ceuvre sélectionnée sur concours ; unique constructeur
promoteur : MCP Construction. Cette coordination, en sécurisant
le projet, a facilité sa réalisation dans la durée. La collectivité s’est
fait assister par un avocat pour organiser cette équipe.

Lotissement Les terres du Sud, Sainte Radegonde

Atelier D’une ville a I'autre, mafitrise d’ceuvre urbaine ; Lotisseurs
ruthénois, aménageur; Les Gloriettes, constructeur.

La qualité paysagére et le patrimoine communal remarquables du bourg
de Sainte Radegonde rendent délicats les projets contemporains. Les
élus ont mené de nombreuses études de qualification de 'urbanisation
(en partenariat avec le Grand Rodez, le CAUE de I'Aveyron, la DDE, le
STAP...). En 2005, en réaction au projet d’'un promoteur, ils lancent une
étude sur un site de 8 hectares. Des principes d’'aménagement sont
adoptés et traduits dans une OAP. l'aménageur adapte son projet en
concertation avec les partenaires de la mairie (STAP, Grand Rodez,
CAUE...) et en confie I'étude a 'auteur de I'étude communale.

La composition du lotissement s’appuie sur les structures paysageres,
les courbes de niveaux, ruisseaux, vues... et se cale sur latrame végétale
locale et les murets de pierres seches conservés. Il est constitué de
petites parcelles aux formes adaptées a la topographie. L'implantation
des constructions en front de rue favorise la qualité des jardins, les
continuités avec les espaces agricoles et les extensions futures.

Les outils mobilisés pour le projet

Planification : une étude d’insertion (non opposable) a permis de
sensibiliser les acteurs et de proposer une logique structurante
pour le projet. Ces principes ont été traduits dans une OAP du PLU
communal.

Procédure : Permis d'aménager

Négociation : I'instauration d’un dialogue entre 'aménageur du
lotissement, 'équipe municipale et les partenaires historiques de la
collectivité : STAP, Grand Rodez, DDE, CAUE 12...a permisdes échanges
aulong du projet. La mairie a pris en charge les espaces verts.
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Le Carré de Bel ébat, La Flotte-en-Ré

Bernard Wagon, GHECO architecte, maitrise d’ceuvre urbaine ;
S. Blanchet, P. Poulin, H. Bonin architectes, bdtiments ; Commune de La
Flotte-en-Ré et Atlantique Aménagement, maitres d’ouvrage.
Confrontée a la forte pression fonciere sur |'ile de Ré, la municipalité
a mis en place des outils réglementaires et une politique fonciére
volontaire, adaptés au fil du temps, afin de répondre aux besoins de
logements de la population locale. Elle a inscrit des zones a plan de
masse sur tous les secteurs constructibles de la commune et créé un
nouveau quartier de logements sociaux. Les voies du quartier, étroites
et au tracé irrégulier, prolongent celles du bourg et favorisent les
usages des piétons et cyclistes. Le parcellaire est adapté aux usages
contemporains tout en conservant les types traditionnels (maisons en
bande, rues, places et acces semi-privatifs aux garages et jardins). Les
maisons disposent toutes de jardins. 3 équipes d’architectes ont été
chargées de la maitrise d’ceuvre des logements.

Les outils mobilisés pour le projet

Planification : modifications des documents d’urbanisme
réglementaire ; inscription au POS de zones a plan de masse de
principe sur toutes les emprises constructibles. Leur modification
etl'ouverture al’'urbanisation des zones Na ont permis de négocier
systématiqguement avec les porteurs de projet.

Politique fonciere : création d’'une ZAD de 3 haen 1985. Acquisition
amiable des terrains (non constructibles) pendant 20 ans. Revente
a prix coltant a 'opérateur social chargé du projet ;

Financement : le programme de financement et la typologie des
logements ont été adaptés au fil du temps aux capacités financieres
des habitants. Le financement municipal des études préalables, des
VRD et des espaces publics a permis alacommune de négocier sur
les formes urbaines du quartier.

Plan de masse

Les espaces publics, calqués sur les aménagements
traditionnels semblent avoir toutjours été la. L'intimité
des espaces privatifs est bien protégée.
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Opérationsisolées remarquables

La densification spontanée s'observe sur tous les territoires. Les opérations présentées ici ont été identifiées dans le Puy-de-Dome
ou repérées comme remarquables par les CAUE de différents départements, notamment dans I’Observatoire des Mutations
Pavillonnaires « Hisser pavillons »?*° du CAUE de I'Essonne ou dans I'observatoire**du réseau des Maisons de I’Architecture.

Les exemples de densification qualitative sont nombreux et bousculent souvent lesidées recues. Les motivations des maitres d’ouvrage,
ménages, promoteurs ou collectivités quila mettent en ceuvre sont variées et peuvent étre regroupées selon plusieurs stratégies.

onstruction sur des parcelles
ﬁb res rgs!:d%efles P

En cas d’acces difficile au foncier en zone tendue, les porteurs de
projet investissent des terrains atypiques ou peu commodes qui ont
été longuement délaissés en raison des contraintes qui les affectent :
surfaces exiglies, formes parcellaires complexes, mitoyenneté.

Maisons Poyenne a Bordeaux (33)

Bragato HDC, maitre d’ouvrage ; Fabre/de Marien architectes.

Au coeurdu quartier des Chartrons, deux maisons jumelles de 4 métres
de large chacune, bouchent la derniére dent creuse d’une rue tout en
restant a I’échelle des maisons proches. Sur une parcelle étroite et
contrainte, les apports de lumiére sont gérés par un patio central. Un
studio indépendant occupe chaque RDC.

Projet Imbrication, éco-maisons de ville
a Genneuvilliers (92)

Coopérative de la Boucle de la Seine, maitre d’ouvrage ; DTA Architectes
Caroline Djuric et Mirco Tardio ; Franck Boutté, consultants.

La Ville de Gennevilliers mene une politique de rénovation des zones
pavillonnairesvieillissantes par des micro-opérations stratégiquestelles
que I'opération Imbrication avec ses 15 maisons réparties sur quatre
parcelles. Le projet (non construit) décline les gabarits urbains existants,
favorise les toitures terrasses, les espaces végétalisés extérieurs,
jardins d’hiver, terrasses et balcons et mutualise autant que possible
les espaces et les servicescommuns.

La modularité des espaces permet I'adaptabilité des constructions et
les changements de destination (d’une maison en appartements par
exemple) avec un minimum de travaux. Le parcours résidentiel a long
terme des familles est ainsi rendu possible sur place.

Préservation d’un cadre de vie apaisé
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Parta eet,o?timisation du bati
ou dutoncie

Des regroupements de maitres d’ouvrage mutualisent une parcelle
(sans division), parfois des batiments, ety créent plusieurs logements.
Des espaces de vie ou de service sont fréquemment aménagés a cette
occasion pour étre partagés, rapprochant les projets des caractéristiques
de I'habitat participatif.

Transformation d’un garage en maison a Caen (14)

SARL Charpentier Architectes.

Au cceur d’'un quartier historique, sur une parcelle de 35 m de long par
6 mde large, un garage vétuste est transformé en logement. Exploitant
les dénivelés duterrain, elle étage ses plateaux largement vitrés versun
jardin vécucomme une piéce extérieure. Les hautes cl6tures magonnées
protegent les espaces domestiques. Le projet qualifie également larue.
Ila été primé au Palmares de I'architecture 2015 Bas-Normand, dans la
catégorie « logement individuel réhabilité ou extension » .

Maison pour deux familles a Fontenay-sous-Bois (94)

Maitrise d’ouvrage privée, 4 co-propriétaires ; Latitude 48°architectes,
Viviana Comito et Louise Ranck, maitres d>ceuvre.

Apresrénovation thermique et création d’un escalier extérieur d’acces
aux étages supérieurs, un pavillon est divisé en deux logements.
L'entrée, la cave, la cour et le jardin sont mutualisés.

Extension d’une maison et création d’un studio PMR
indépendant a Arcueil (94)

Maitrise d’ouvrage privée ; MULTIARCHI maitre d’ceuvre.

L'extension allonge une maison étroite en reprenant le principe de
travées du batiment original et crée un studio indépendant accolé,
accessible PMR.

Etat initial

Réhabilitation / densification
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Les Jumelles, réhabilitation d’'une maison
pour créer 2 logements locatifs a Anger (49)

Maitrise d’ouvrage privée ; Pascale Minier architecte.
Apres extension et rénovation thermique, une maison de ville est

[ .
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séparée en deux logements locatifs. Chaque logement dispose d’une
terrasse et le jardin est partagé.

i

%

L

Deux maisons et des espaces partagés
pour 4 générations a Vaux-sur-Mer (17)

Hazebrouck, maitre d’ouvrage ; TICA architectes et urbanistes.

Pour ce petitimmeuble de 3 logements, lacommande étaitde créerun
espace isolé du voisinage. Dans un environnement urbain assez dense,
les habitants ne voulaient nidéranger, ni étre dérangés. La construction
orientetoutes ses ouverturesverslesud. Lesfagades nord et ouest (sur
rue) sont entierement enveloppées par un bardage de méléze. Deux
studios au rez-de-jardin sontloués a des proches. Les deux étages hauts
sontoccupés parles propriétaires, qui profitent d’'une grande terrasse.

Habiter et loger ses proches : 3 logements
sur une parcelle a Montreuil (93)

Maitrise d’ouvrage privée ; Architecture arba- ( Jean-Baptiste Barache
+Sihem Lamine).

Un unique batiment, implanté en longueur sur une parcelle laniérée,
abrite 2 logements. L'architecture privilégie I'orientation sud et les
vues sur la Gironde tout en gérant I'intimité des occupants. Des locaux
partagésisolent les deux logements et les relient.

Densification et gestion de I'intimité
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Accés aulogement . )
pour des pgrsonnes en difficulté

Trois logements trés sociaux dans une maison
a Chevreuse (78)

SNL 78 (Solidarités Nouvelles pour le Logement), maitre d’ouvrage ;
H. Reinhard et M. Revol Bordone, architectes.

Trois logements se partagent le batiment. Un T3 occupe les combles.
Un duplex a RDC et R+1 se donne un air de maison avec jardin et un
studio traversant bénéficie de la double orientation sur rue et sur
jardin. Les extérieurs sont partagés. Le projet qualifie le porche latéral
qgu’emprunte une venelle publique.

Construction de quatre logements locatifs adaptés
et destinés aux personnes dgées a Lagniez (54)

Maitre d’ouvrage : Commune de Lagney, Bagard & Luron architectes.

Sur une parcelle communale le projet crée une offre locative adaptée
auxréalitésdel’habitatsenioren milieurural. Leslogements, accessibles
de plain-pied depuis larue, bordent un espace libre réaménagé et traité
comme un « usoir » traditionnel sert de transition entre les maisons et
I'espace public. lls sont inscrits entre deux jardins, sur rue et a l'arriere.

Réhabilitation, entre collectif et maison individuelle

Accueil des personnes dgées en coeur de village
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Réemploi et batiments atypiques
L’Etoile Noire, 4logements BEPAS-BEPOS a Guérande (44)

Maitres d’ouvrage : Mr et Mme Chedemois ; Angélique Chedemois
architecte.

Duhangaragricole au petit collectif : attachée auxbatimentsvernaculaires
agricoles en voie de disparition, 'architecte a congu la réhabilitation d’'une
ancienne bergerie en quatre logements a énergie positive et un atelier
partagé. Elle a poursuivi par la création d’'un micro-écoquartier contigu,
al’échelle du village, qui comprend 8 logements BBC, 1 local et 1 potager
partagés (maitre d’'ouvrage : SCI Rigouic). Lambition du projet estdefaciliter
la création de liens entre les habitants.

Transformation d’une église désacralisée
en logement a Montmorin (63)

Maitrise d’ouvrage privée ; Jean-Paul Cristina architecte.

Aprés une longue désaffectation, I'église du village de la Martre a été
réhabilitée en logement. Le projet sauve un batiment emblématique
du village et produit un logement atypique . L'architecte a recomposé
les fagades en jouant avec la composition architecturale de I'église (les
anciennes baies, étirées jusqu’au sol) et avec les matériaux d’origine
(encadrements de baies en pierre de Volvic.).

Maison « nomade » a Malakoff (94)

Maitrise d’ouvrage privée ; BRS architectes ingénieurs.

Le batiment, bioclimatique, a structure bois est composé de quatre
volumes fabriqués en atelier. Installé sur une parcelle divisée, il a
été monté en 3 jours. D'architecture contemporaine, il est accolé au
batiment mitoyen et semble posé sur le mur de cléture conservé qui
protege I'intimité des espaces extérieurs.

120

Préfabrication pour une construction facilitée en ville dense et
un chantier aux nuisances réduites.



Livraison des blocs préfabriqués
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La densification des tissus pavillonnaires - Références

Actuellement, de nombreuses recherches portent sur les processus de densification. Elles sont menées par des organismes
nationaux®, par des structures de compétence locale, agences d’urbanisme, CAUE, voire par des acteurs privés (bureaux d’étude).

Les CAUE abordent le sujet de fagons trés variées. Plusieurs CAUE ont accompagné des études « BIMBY » sur des communes

volontaires (en Essonne, Yvelines, Hérault...) ou organisé des actions de sensibilisation telles que colloques ou séminaires. Quelques
CAUE menent des expérimentations et des publications thématiques.

CAUE 34 - Etude de densification du lotissement Fontan & Fontannes, Atelier Sites — C. Munoz, H. Piquard paysagistes.

Enjeux paysagers a I’échelle des parcelles et franges a préserver Simulation du potentiel résiduel de densification
-Zoom -Zoom

Simulation de la densification en limite sud sur la départementale - Dans certains cas, lorsqu’elle est un facteur d’insertion paysagere ou
urbaine, la dispersion initiale du bdti doit étre respectée
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Le CAUE 01 (Ain) en partenariat avec la DDT 01 a expérimenté une « densification douce maitrisée » sur 3 communes.
Un séminaire « LA DENSIFICATION DOUCE MAITRISEE, de la concertation au projet urbain » le 26/11/2015 a présenté les enjeux
de la concertation dans le cadre des projets de densification. Le travail sur les 3 communes et la synthése des interventions sont
consultables surinternet

http://carnets.s-pass.org/web/app.php/public/#visualiseur/2694

http.//carnets.s-pass.org/web/app.php/public/#visualisateur/1850

Le CAUE 27 (Eure), partenaire de I'axe de recherche BIMBY de I'’ANR, a piloté I'axe de travail sur les freins a la densification. Ce groupe a
exploré les évolutions réglementaires, les outils fiscaux, etc. qui pourraient faciliter la mobilisation d’outils de planification. Plusieurs
communes ont été accompagnées pour réinvestir leurs centres-bourgs et encadrer la densification spontanée a I'ceuvre sur leur
commune.

Le CAUE 33 (Gironde) a centré son travail sur la sensibilisation des élus et des habitants de quartiers pavillonnaires, ainsi que sur
I'accompagnement des PLU. Il monte des formations adressées a différents publics : géometres, élus, instructeurs des autorisations
d’urbanisme... et organise des rencontres des différents acteurs de la production et de la densification du pavillonnaire.

Le CAUE 34 (Hérault) a publié en 2008 trois carnets « Habiter sans s’étaler », conseils méthodologiques pour qualifier les lotissements
denses. D’autre part, il a confié a des paysagistes des études pilotes d’analyse de I'insertion urbaine et paysagere de constructions en
densification. Elles ont porté surl’évolution de grands lotissements et |'identification du potentiel de densification en harmonieavecles
structures paysageres particuliéres de ceslotissements. Elles révelent 'importance de s'adapter aux qualités particulieres des opérations.

Le CAUE 38 met a disposition sur son site internet « L'essentiel sur le Bimby (revue du CIFoDEL) : une nouvelle démarche de
renouvellement urbain ».

Le CAUE 74 (Haute Savoie) organise depuis 2013 le concours « Mix-cité » . Ce concours ouvert porte sur I'’évolution de parcelles et
batiments réels, choisis avec'accord de leurs propriétaires. ll aborde la combinaison de la réhabilitation thermique du batietdela
densification dans les tissus pavillonnaires et dans des copropriétés.

Le CAUE 85 (Vendée) apres une expérience « BIMBY » sur trois communes, a participé a la publication d’un guide

« Une nouvelle maison dans mon jardin » a consulter surinternet :

https://issuu.com/caue85/docs/guide_vendee_2017_web.

Ila également organisé un Concours d’idées qui a faitI'objet d’une publication « Faymoreau : les corons du XXle siécle. Concours
d’idées: 41 projets pour imaginer I’'habitat de demain » :

https.//issuu.com/caue85/docs/faymoreau.
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Concours « Faymoreau, les corons du XXle siecle.”
Projet lauréat, Equipe Stéphane Conquet, Camille Pessemier,
Benoit Scribe architectes

Le CAUE 91 (Essonne) a monté I'Observatoire des Mutations Pavillonnaires « Hisser Pavillons » qui compilait des
exemples de densification des tissus pavillonnaires et d’évolution des usages en ville. Il a organisé des ateliers universitaires, les
« ateliersduterritoire en mouvement » sur des communes pilotes, dont les objectifs étaient de sensibiliser les élus a l'intensification
des tissus existants et les étudiants aux enjeux des territoires périurbains.

De nombreux autres acteurs ménent des réflexions.

L'agence d’urbanisme Clermont métropole a consacré un de ses cahiers thématiques a ce theme « Mutation des
ensembles batis, Expérimentation sur la densification des quartiers pavillonnaires du Grand Clermont ». Elle analyse
des phénoménes de densification observables dans le Pays du Grand Clermont et propose une méthodologie
d’identification des secteurs stratégiques a densifier dans les communes périurbaines et des simulations de densification.
https.//drive.google.com/file/d/0By6erNe01FOhR3dTVmdYNVFhSGMyview?resourcekey=0-Ua680ubMbYMRG3-ndGWEGw
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ANNEXE 1 - Les outils des collectivités - la planification
Le Plan local d'urbanisme (PLU)

Les PLU et PLUi (PLU intercommunaux) définissent le projet d'aménagement communal et les principes que I'urbanisation future doit
respecter. lIsfixentles cadres que doivent respecter les projets privés et publics. lls peuvent orienter laforme des tissus urbains a venir
etleurs qualités. Ainsi, zonage, réglementations de zones, orientations d’'aménagement et de programmation (OAP), emplacements
réservés, ... sont des outils efficaces d’encadrement et de qualification de I'urbanisation.

La pertinence des documents dépend de leur adaptation au territoire et a ses enjeux. Il est donc essentiel d’éviter les reglements
types copiés d’un PLU a l'autre, sans réflexion sur I'adaptation contextuelle des projets ni sur les formes et qualités urbaines,
architecturales et environnementales souhaitées dans les différents territoires.

Leur élaboration doit parfois étre complétée par des diagnostics thématiques approfondis : contexte agricole, situation énergétique
duterritoire, patrimoine bati, diagnostic paysager, état de la biodiversité, études fonciéres, potentiel de densification du territoire,
etc.

Sur ces bases, les documents quicomposent un PLU peuvent adopter des stratégies et des prescriptions quifavorisent la qualification
etladensification des tissus batis : en particulier les reglements (zonage et reglements de zones), les OAP de secteur (prescriptions
détaillées sur des secteurs a enjeux) ou les OAP thématiques (prescriptions thématiques approfondies en fonction des enjeux d’un
territoire et du projet politique) applicables a tout ou partie du territoire. Emplacements réservés, droit de préemption,... peuvent
compléter ces outils.

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

Les OAP peuvent étre « de secteur » ou « thématiques » (par exemple : Trame verte et bleue (TVB), Patrimoine, Densification...).
La définition d’'une OAP « de secteur » suppose un travail de conception qui précise la définition et I'application des principes
retenus sur un secteur délimité et en fonction de laréalité de ce secteur. LOAP peut définir les principes de maillage viaire, de gestion
des pentes, d'aménagement des espaces collectifs, de découpage parcellaire, d'implantation et d’orientation des batiments, leur
programme, les performances thermiques des constructions futures... Elle peut identifier des éléments a préserver : batiments,
végétation, murets, vues. Une OAP peut porter sur un secteur déja bati, a densifier ou sur des emprises en extension urbaine. Elle
doit étre suffisamment imprécise pour permettre aux porteurs de projets futurs de s’approprier le site.
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Les reglements de zones

Les réglements de zones définissent les principes a respecter dans tous les secteurs classés dans le méme type de zone (urbaine,
agricole, naturelle, aurbaniser... et leurs déclinaisons). Pour qualifier et soutenir la densification des tissus, ils peuvent comprendre
desregles:

d’implantation du bati qui permettent : d’inciter a la constitution de continuités baties ; de préserver des zones plantées
cohérentessurunfilot/surplusieurs parcelles ; de préserver'intimité de secteurs privilégiés de I'llot. Pour cela, elles peuvent
imposer une implantation a I'alignement sur rue ou avec une marge de recul prédéterminée ; une implantation obligatoire
sur une ou deux limites séparatives ; définir une bande constructible limitée dans la profondeur des flots... ; ou un espace
plantéapréserver. Elles peuvent anticiper des possibilités d’extension du bati et des annexes. Des simulations d’'implantation
favorisent lacompréhencion des regles et orientent vers de bonnes pistes.

de volumétrie et de hauteur, pour gérer I'ensoleillement des parcelles et les vues entre batiments;;

d’acces, pour éviter de multiplier les voies privées ; anticiper le maillage de voies ; favoriser les circulations douces ; gérer
I'accessibilité des personnes a mobilité réduite ; réduire les surfaces imperméabilisées ...

d’équipements en réseaux enterrés : assainissement, eaux pluviales, réseaux secs... adaptés aux possibilités de densification
future;

d’emprise au sol du bati et/ou des sols étanches, pour inciter a préserver des espaces perméables et végétalisables et des
zones de plantation d’arbres;

devégétalisationde la parcelle pouraméliorer I'environnement des logements. Définir des « coefficients de biodiversité » ou
des coefficients de surfaces plantées en pleine terre ou parfois sur dalle ; unnombre minimumd’arbres a planter par tranches
de surfaces, en fonction du nombre de véhicules a faire stationner... Des listes de végétaux d’essences locales peuvent étre
jointes en annexes.

d’aménagement des limites et clotures, minérales et végétales;

d‘aménagement de stationnements de véhicules (a moteur, 2roues, ...). Cesrégles peuvent entrainer une consommation fonciere
importante ou empécher la division d’un batiment.

Exemple d’adaptation du réglementdu PLU a un quartier historique : a Saintes, lamodification du PLU avait pour objectif de préserver
les caractéristiques porteuses de I'identité du quartier de I’Arc de Triomphe, sur un secteur de morphologie urbaine homogéne.
La réussite de I'opération de la Zac de I’Arc de Triomphe a suscité de nombreuses mutations dans le quartier, qui diffusent cette
cohérence au-dela du projet initial.

Les annexes

Linscription d’emplacementsréservés dans les PLU permet d’intervenir dans les quartiers urbains et de réaliser des voies et
équipements publics;

La définition de périmeétres de droit de préemption, permet aux collectivités de faciliter les acquisitions fonciéres futures de
terrains ou batiments stratégiques qui pourront déclencher des opérations de densification bien situées;

Le repérage du patrimoine non protégé permet de préserver des éléments qualifiants de la ville (bati ou naturels)qui
participent ala constitution d’un cadre de vie de qualité, indispensable pour équilibrer 'augmentation de la densité urbaine.

Les emplacements réservés

lls permettent de préparer des acquisitions foncieres stratégiques pour garantir la réalisation de voies, de futurs équipements
publics ; prévoir un remembrement foncier, etc.
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ANNEXE 2 - Les outils opérationnels des collectivités
Politiques fonciéres:2

Les acquisitions fonciéres sont stratégiques. Quelles que soient leurs modalités, négociation libre, droit de préemption,
expropriation..., elles doivent étre menées trés en amont de l'opérationnel et ciblées sur des secteurs a enjeux et des terrains
stratégiques. Elles permettent aux collectivités de garder la maitrise des projets et de négocier avec les porteurs de projet.

e LesEtablissements Publics Fonciers (EPF) peuvent assister les collectivités pour mener et financer des acquisitions fonciéres
ettraiter des parcelles et friches polluées.

¢ UneZone d’Aménagement Différé (ZAD) permet de contréler le prix des terrains lorsqu’il s’agit de préparer des opérations trés
enamont et de s’assurer progressivement de la maitrise fonciere d’ensembles fonciers cohérents avec les projets envisagés.
Les collectivités évitent ainsi que I'annonce de projets ne provoque une envolée des prix.

e  Lamiseen place du Droit de Préemption Urbain (DPU) sur un territoire défini, permet a une collectivité d’étre informée des
mutations des biensimmobiliers et de les acquérir en priorité. Une décision de préemption doit é&tre motivée.

e  Lesbauxdelonguedurée:lorsquelacollectivité a constitué des réserves foncieres, elle peut mettre a disposition gratuitement,
oupourunloyersymbolique, unterrainoudesconstructionsdansle cadre d’un projetd’intérétgénéral, avec obligation de construire
ou de réhabiliter. Cette disposition lui permet de suivre de pres I’élaboration du projet e d’exprimer ses attentes.

e  Lebailaconstruction engage le preneur a édifier des constructions sur le terrain du bailleur et a les conserver en bon état
d’entretien pendant toute la durée du bail, soit de 18 a 99 ans.

e Lebail aréhabilitation est réservé a I'amélioration et a la réhabilitation de I’habitat social. Le preneur s’engage, d’une part,
aréaliser dans un délai convenu des travaux d’amélioration sur I'immeuble du propriétaire et, d’autre part, a louer ledit
immeuble a usage d’habitation et enfin, ale conserver en bon état d’entretien et de réparations de toute nature. Il est conclu
pour une durée minimale de 12 ans.

e Laprocédure d’expropriation pour cause d’utilité publique permet a une personne publique (Etat, collectivités territoriales...)
de s’approprier d’autorité, moyennant le paiement d’une indemnité, des biens immobiliers privés, afin de réaliser un projet
d’utilité publique. La déclaration d’utilité publique (DUP) est I'acte par lequel la collectivité affirme son intention de recourir
al’expropriation.

Les procédures opérationnelles les plus utilisées

e LePermisde Construire est la forme la plus élémentaire des procédures opérationnelles. Il est encadré par I'application des
documents de planification locale et par I'instruction des dossiers.

e Le permis unique sans division fonciére : un permis peut porter sur plusieurs batiments créés sur une seule unité fonciere
non divisée. Les regles s'appliquentalors a I'’échelle de la parcelle.

e  Lepermisde construire valant division concerne les ensembles dont le terrain doit étre divisé avant |a fin du projet. Un plan
de division doit accompagner le dossier de permis de construire.

e Lelotissement consiste a diviser un terrain ou une unité fonciére en plusieurs lots destinés a étre batis. Il peut étre porté parun
maitre d’ouvrage privé ou public. Le lotissement est soumis soit a permis d’aménager, soit a déclaration préalable de division.
Les terrains, une fois viabilisés, peuvent étre loués ou vendus et batis, lot par lot.

e LaZone d’Aménagement Concerté (ZAC) est une procédure d’urbanisme opérationnel, d’initiative et d’intérét publics, qui
permetaune collectivité publique ou un établissement publicy ayant vocation, de réaliser ou de faire réaliser 'aménagement
et 'équipement de terrains, notamment de ceux que cette collectivité ou cet établissement a acquis ou acquerra en vue de
les céder ou de les concéder ultérieurement a des utilisateurs publics ou privés (art. L311-1 du Code de I'Urbanisme). C’est
une procédure qui permet d’assurer la cohérence d’un projet dans son ensemble. Elle est adaptée aux projets structurants
nécessitantde recomposer le foncier et de partager les colits desaménagements et des équipements. LaZAC peut étre réalisée
par un aménageur public ou privé. Elle permet la prescription d’ambitions environnementales. Le bilan de ZAC garantit la
connaissance de I'équilibre financier du projet en amont des engagements. Le projet d’urbanisme delaZACestinclusdansle
Plan Local d’Urbanisme (PLU).

e  Lassociationfonciére urbaine (AFU) est un regroupement de propriétaires fonciers quisouhaitent coordonner 'aménagement
etlavalorisation de leurs terrains. Les collectivités territoriales peuvent en étre membres. C’est une procédure d’urbanisme
opérationnel, qui permet de mener a bien la réalisation d’un projet urbain. Elle permetde:

e aménageretéquiper cesterrainsenvuedela construction ou de laréhabilitation de logements ou de locaux d’activité ;
e intégrerla participation des propriétaires récalcitrants au projet d'aménagement (AFU autorisée) ;
e impliquer les propriétaires fonciers dans 'opération d’'aménagement.

e L’AFUestditelibre (AFUL) lorsque tous les propriétaires sont favorables au projet. La procédure d’autorisation est alors
un permis d'aménager.

A défaut d’unanimité, le préfet peutimposer une AFU. Elle est alors dite AFU autorisée (AFUA). La procédure est encadrée
par des arrétés préfectoraux de création d’association et de remembrement.

e L’AFU d’office (AFUO) peut étre imposée par le préfet dans quelques cas particulier.

e L’AFU de projet (AFUP) : La loi ALUR a donné aux collectivités la possibilité d’instaurer un périmetre de projet
pour inciter des propriétaires a se regrouper. La collectivité peut définir une OAP sur le secteur. Elle peut aider si
elle le souhaite I’AFU potentielle a mener son projet. UAFUP permet de procéder a une « distraction » (sortir un
terrain d’une AFU) lorsqu’un acquéreur ne souhaite pas rentrer dans I’AFU.
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es pringipaux outils c‘e financement
es equipements publics et reseaux

e  LaParticipation aI’Assainissement Collectif (PAC) peut étre instituée par une délibération de la collectivité compétente en
matiere d’assainissement. Elle est demandée aux futurs riverains en cas de construction neuve, lors de la mise en placed’un
réseau d’assainissement (code de la santé publique).

e LaTaxe d’Aménagement (TA) s’applique a toutes les opérations d’'aménagement, de construction, de reconstruction et
d’agrandissement de batiments, nécessitant une autorisation d’urbanisme. Elle finance les équipements publics, les politiques
urbaines et la protection des milieux naturels. Il est possible d’instaurer des taux différenciés de la TA, par exemple baisser le
taux dans les secteurs de renouvellement urbain.

¢ LaTaxe d’Aménagement majorée (TAM) peut répondre a un besoin de financement spécifique. Elle doit &tre motivée par
un programme d’équipement public et s'applique sur des territoires dotés d’'un PLU et sur des secteurs a délimiter. Sa durée
estlimitée. Elle est plafonnée a 20%. Son colt peut générer un risque d’exclus contrat librement négocié entre la collectivité
compétente en urbanisme et un opérateur pour financer les équipements publics nécessaires a l'opération d’'aménagement.
Ce dispositif est uniguement un outil financier et n’attribue pas de droits a construire. Lapplication d’un PUP exonére de
fait de la part communale (ou intercommunale) de la taxe d’'aménagement pour une durée maximale de 10 ans fixée dans la
convention de PUP.

e Les«zonesdePUP » permettent de faire contribuer plusieurs opérations successives. Elles font du PUP une procédure de financement
au service d’une stratégie d’'aménagement globale définie sur le moyen terme a I’échelle d’une fraction du territoire et non
passeulemental’échelle du terrain d’assiette d’'une premiére opération. Sa souplesse d’emploi permet donc de répondre aux
différents enjeux d’aménagement qui peuvent donner lieu a deux catégories de PUP bien distinctes :

e PUPaconvention unique pour satisfaire les besoins en équipements publics d’une seule opération;
e ZonedePUP pourrépondre aux besoins en équipements publics de plusieurs opérations.

e  Laparticipation pour ZAC peut servir a financer une opération (voir chapitre précédent) qui comprend des équipements

publics. Elle permet de mettre a la charge de 'aménageur le financement ou la réalisation de ces équipements.

ANNEXE 3 - Les mesures incitatives

Mesures relevant de la fiscalité de 'aménagement

Lescommunes peuvent mettre en place le versement pour sous-densité (VSD), malus fiscal qui permet aux collectivités de prélever
une taxe auprées des détenteurs de permis de construire qui ne respectent pas un seuil de densité minimale fixé par délibération
municipale.

Mesures relevant de la fiscalité immobiliére

L’Etat donne aux communes la possibilité de majorer la taxe fonciére sur les propriétés non baties.

Pour lutter contre la rétention fonciere, le conseil municipal peut fixer une majoration forfaitaire comprise entre 1 et 5€selon la
commune par métre carré non bati. Cette taxe se paie annuellement.

En zone tendue, la majoration est automatiquement appliquée depuis 2015.
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Glossaire

Compacité du bati : caractéristique d’un ou de plusieurs
batiments dans lequel la surface d’enveloppe (parois
et toitures) est réduite pour un volume construit
important (il y a alors moins de pertes thermiques).

Densification spontanée : processus de division fonciere
et création de nouveaux terrains constructibles,
d’initiative privée en dehors d’un projet public
d’ensemble.

Densité (de logements) : la densité mesure le rapport entre
le nombre de logements existant sur une emprise
fonciere et la surface de cette emprise, ramené a
une unité de référence qui permet de comparer les
différents tissus urbains.

Densité brute : densité mesurée voies internes
comprises;
Densité nette : densité mesurée voies internes non
comprises.

Diffus (urbanisme) : I'urbanisation diffuse est éparpillée, sans
plan d’urbanisme cohérent, d’infrastructures, de
zones d’habitat, de zones d’activité, dans des espaces
initialement ruraux (forestiers ou agricoles). Elle va a
I'encontre delatendancealadensification desgrandes
villes.

Efficacité fonciére : modération de la consommation de
surface fonciére au regard du nombre de logements/
équipements construits.

Formeurbaine: organisation des rues, destracés parcellaires, de
I'implantation des batiments sur les parcelles et entre
eux, destypes de batiments, durapport entre espaces
publics et espaces privés, de I’échelle des vides et des
pleins...

Gisement foncier :
constructible.

Maillage : organisation des voies de circulation, sans impasse,
et permettant de desservir et traverser des tissus batis
ou ruraux.

Marqueurs paysagers : ce sont des points particuliers
importants dans un paysage et qui contribuent a son
caractere et sa qualité (un relief, une construction
emblématique, ...)

Mitoyenneté : implantation d’une construction au droit d’une
limite parcellaire.

Mutation : transaction permettant le changement de
propriétaire d’'un bienimmobilier;
modification de I'occupation d’un foncier par
densification, changement d’usage ou démolition/
reconstruction.

Promotion (immobiliere) : activité économique de production
de biens immobiliers destinés a étre vendus afin que
leurs acquéreurs les occupent ou les mettent en
location, en s’assurant de leur exploitation et en les
gardant au sein de leur patrimoine.

Sédimentation urbaine : transformation des tissus urbains
au fil du temps, par juxtaposition, démolition et/ou
reconstruction.

SIG : un Systéme d’information géographique (SIG) est un
logiciel qui gere des bases de données et permet une
représentation cartographique de I'analyse de leurs
objets (vecteurs géolocalisés et assortis de critéres).

Sigiste : utilisateur de logiciels de cartographie assistée par
ordinateur, les SIG.

espace non bati potentiellement

Typologie: une typologie est une démarche fondée sur une
étude, consistant a définir un certain nombre de types
afin de faciliter I'analyse, la classification et I'étude de
réalités complexes. Lorsque I'on définit des classes
non hiérarchisées, on parle plut6t de typologie que de
classification.

Le terme typologie peut désigner la liste des types
propresa un domaine d’étude.

ZAN : I'objectif de “Zéro artificialisation nette” a été fixé aux
échelleseuropéenne, nationale et régionale. llinterdira
dés 2050 toute extension urbaine, sauf si elle est
compensée par la renaturation d’une surface urbaine
équivalente. En 2030, les zones constructibles des
documentsde planification devront avroir été divisées
par 2.

Zone de déprise / zone tendue : secteur soumis a une faible
(déprise) ou forte (tendue) pression fonciére

Tableau des abréviations

AU, FNAU : Agences d’urbanisme des métropoles, Fédération
nationale des agences d’urbanisme

BBC: batiment basse consommation

CAUE: Conseild’architecture, d’'urbanisme et de
I'environnement

CES: coefficient d’emprise au sol

COS: coefficient d’occupation du sol (supprimé parlaloi
ALUR)

CPAUP: cahier des prescriptions architecturales, urbaines et
paysageres

DDT: Direction départementale des territoires

DPU: droit de préemption urbain

DRAC: Directionrégionale des affaires culturelles

FNCAUE, URCAUE : Fédération nationale, Union régionale des
CAUE

OPAH/TB : opération programmée d’amélioration de I’habitat
/thermique des batiments

OAP: orientation d'aménagement et de programmation

PADD: Projetd’aménagementetde développement
durable

PC: permis de construire

PLH: Programme local de I'habitat

PLU(i): Planlocal d’urbanisme; planlocal d’urbanisme
intercommunal

PNRLF: Parcnaturel régional du Livradois Forez

PNRVA: Parcnaturel régional des Volcans d’Auvergne

PNRU: programme national de renouvellement urbain PPRI
: plan de prévention du risque d’inondation

RT,RE: réglementationthermique, réglementation
environnementale

SCoT:  Schémade cohérence territorial

SPR: Site patrimonial remarquable. Les SPR se
substituent aux secteurs sauvegardés,
AVAP ou PVAP : Aires (ou Plan) de valorisation de
I'architecture et du patrimoine

STAP:  Serviceterritorial de I'architecture et du patrimoine

ZAC: zone d'aménagement concerté

ZAD: zone d'aménagement différé
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Les CAUE

Issus de la Loi sur I'Architecture du 3 janvier 1977, qui leur a confié des missions d’intérét public, les CAUE (Conseils
d’Architecture d’Urbanisme et de I’Environnement) ont été mis en place dans 93 départements métropolitains et d’outre-
mer. Regroupés au sein de la FNCAUE (Fédération Nationale des CAUE) ils comptent 1300 professionnels et travaillent parfois
en unions régionales. Leur objet est la promotion de la qualité de I'architecture, de l'urbanisme et de I’environnement
sur le territoire du département. Association loi 1901, a statuts types nationaux, chaque CAUE est géré par un conseil
d’administration indépendant.

Les CAUE, un vrai métier de conseil !

La loi leur assigne quatre missions : informer, sensibiliser, former, conseiller. lls éveillent les jeunes aux notions d’architecture,
de paysage et d’environnement. Ils conseillent les particuliers sur tout projet de construction ou de rénovation. lls
accompagnent les élus dans leurs choix en matiére d’architecture, d’urbanisme et d’aménagement. lls développent la
connaissance de I'environnement bati et des paysages. lls promeuvent un cadre de vie a I’échelle de I’lhomme. Il sont des
lieux de rencontre, de dialogue et d’échange.

Les CAUE, un outil d’aide a la décision !

Les collectivités locales, les administrations, les établissements publics et les particuliers peuvent les consulter en amont
de leurs programmes ou de leurs projets. Les préconisations de leurs professionnels (architectes, urbanistes, géographes,
paysagistes), dégagées d’intéréts économiques et hors du champ concurrentiel et de la maitrise d’ceuvre, sont une aide a la
décision pour les actions aux diverses échelles des territoires, laissant toujours le maitre d’ouvrage libre de ses choix.

Les CAUE, 40 ans de service tout public !

lls demeurent les militants de la qualité urbaine, paysagére, architecturale et environnementale. lls restent les promoteurs
d’un développement raisonné. Leurs équipes travaillent a la cohérence des projets et des territoires, respectent les acteurs
et la mémoire des lieux et proposent des réponses adaptées et contemporaines.

Acteurs culturels, les CAUE poursuivent leur engagement auprés du milieu scolaire et universitaire, aident les jeunes a
devenir les responsables de demain et favorisent un apprentissage de la citoyenneté.

Découvrir les sitesinternet :
www.urcaue-aura.fr
www.fncaue.com
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Tél:0473422120
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Illustrations de couverture :
- Simulation de la densification d’un groupe de parcelle aprés démolition d’une maison en coeur d’ilot
- Concours “Faymareau, les corons du XXle siecle.” CAUE de Vendée.

Projet lauréat, Equipe Stéphane Conquet, Camille Pessemier, Benoit Scribe architectes. Elévation.
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