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 ● L’habitat représente les 2/3 de la consommaƟon du foncier
● Les logements individuels sont 15 fois plus consommateurs d’espace que 

le collecƟf 
● c’est sur les meilleurs sols, que se fait l’extension urbaine.

La densificaƟon pavillonnaire maîtrisée, qualitaƟve et concertée, est une 
des orientaƟons pour concilier l’accueil des habitants avec les enjeux de 
préservaƟon des espaces naturel, agricole et foresƟer.

L’atelier propose de présenter différents « ouƟls » de la densificaƟon 
pavillonnaire à travers l’observaƟon, la concertaƟon et l’accompagnement 
de la transformaƟon.
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 Atelier prévu en 3 temps - 1H30 au total 

Temps 1 : « le potenƟel densifiable », un ouƟl SIG de la stratégie foncière
Morgane Weber et Patrick Béranger ‐ DDT01

Temps 2 : « la densificaƟon douce maîtrisée » : retour sur l’expérimentaƟon 
menée dans l'Ain 
Florence MarƟgnoni – DDT01 et Bruno Lugaz, directeur du CAUE 01

Temps 3 : « transformaƟon pavillonnaire » : retour sur la démarche menée 
en île de France par les architectes de IUDO
Nicolas Bisensang de IUDO 

Questionnaire 
de satisfaction à
 la fin de l’atelier 

… 

MERCI 
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Morgane Weber  et 
Patrick Béranger  ‐ DDT 01 

IllustraƟons et crédits photos : Terre-
net, MTES, CERF,  CEN, Dauphiné, 

CEREMA, DDT01 et CAUE01



Contexte de l’Ain 



L’évoluƟon de l’arƟficialisaƟon dans le 01 Contexte de l’Ain

Un territoire en 
croissance avec en 
moyenne  + 7 000 à 
8 000 hbts / an
L’accueil se fait 
prioritairement au sein 
des zones urbaines 
pavillonnaires



L’évoluƟon de l’arƟficialisaƟon dans le 01 Contexte de l’Ain



L’évoluƟon de l’arƟficialisaƟon dans le 01 Contexte de l’Ain

Près de 400 ha de 
terres agricoles 
disparaissent chaque 
année 

C’est sur les meilleures 
terres que se développe 
l’urbanisaƟon



L’évoluƟon de l’arƟficialisaƟon dans le 01 Contexte de l’Ain



La tache urbaine de la DDT et évoluƟon de la populaƟon selon les données INSEE 

L’évoluƟon de l’arƟficialisaƟon dans le 01

Contexte de l’Ain



L’évoluƟon de l’arƟficialisaƟon dans le 01 Contexte de l’Ain

L'étalement urbain est une 
expression désignant le 
phénomène de développement 
des surfaces urbanisées de 
façon plus rapide que la 
croissance démographique



Enjeux

● Accueillir les populaƟons au sein 
des zones urbaines pavillonnaires 
qui consƟtuent un potenƟel en 
terme de capacité foncière …

● Informer les collecƟvités du 
potenƟel pour les aider à meƩre 
en place des stratégies foncières   

© Martin Etienne



Contexte

AcƟons menées par la DDT :
● La démarche «densificaƟon douce 

maîtrisée » lancée en 2015
● Une recherche macro en 2017
● Des besoins exprimés par les services 

« planificaƟon » de la DDT pour 
idenƟfier les potenƟels dans les 
enveloppes urbaines  (gisements).

 



La démarche 



Recherches sur le potenƟel densifiable
La forme urbaine pavillonnaire correspond à 45 % de la 
surface arƟficialisée 

Extrait de la démarche LDDM 
et du séminaire 2017 :
Recherche du potentiel 
densifiable dans les formes 
urbaines pavillonnaires selon 
les tailles de parcelle.
Approche macro par EPCI



Le potenƟel : 

La démarche LDDM a révélé un fort 
potenƟel en termes de densificaƟon 
pavillonnaire 
→ choix de la DDT de l’Ain d’invesƟr le 
sujet en créant un ouƟl d’observaƟon 
SIG : « le potenƟel densifiable » 



Le potenƟel : 
des secteurs fortement mutables 



Des opportunités pour des 
études de gisement 

Étude de gisement : 
sélection de terrains 
susceptibles d’être 
densifiés, recyclés 
ou de muter (une ou 
plusieurs parcelles) 
pour répondre aux 
besoins en habitat et 
en économie sur un 
territoire donné (EPCI, 
commune), à plus ou 
moins long terme. 

> Pour alimenter un observatoire foncier :  compréhension des 
mutaƟons territoriales et des évoluƟons à venir

> Pour contribuer à l’élaboraƟon et la mise en œuvre du volet 
foncier des SCOT, PLH, PLUi ou d’autres documents cadres.

> Pour porter les stratégies de développement en 
renouvellement urbain et contribuer aux besoins de 
construcƟon tout en préservant les espaces agricoles, naturels 
et foresƟers

> Pour définir un plan d’acƟon opéraƟonnel : stratégie foncière 
à porter par les collecƟvités et les opérateurs



« le potenƟel densifiable » un ouƟl de connaissance, 
aide à la définiƟon d’une stratégie foncière

1

CADRAGE 
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ACTION FONCIÈRE
CONSTRUCTION



L’ouƟl 



ObservaƟon et Analyse :  
MobilisaƟon de l’ouƟl SIG 

Croisement de bases de données  :

● Cadastre
● Fichiers fonciers
● Zonage PLU
● RéférenƟel Parcellaire Graphique
● BDTOPO de l’IGN
● OpenStreetMap



ObservaƟon et Analyse :  
MobilisaƟon de l’ouƟl SIG 

Analyses et créaƟon de couches dérivées :

● QualificaƟon du bâƟ (dense, groupé,...)
● Calcul d’espaces résiduels
● QualificaƟon des unités foncières (bâƟe ou non, 

densité coefficient de forme,...) 



SCORING : ApplicaƟon de 
variables / paramètres 
définis selon le besoin :
‐ localisaƟon / cohérence urbaine
‐ morphologie de la parcelle 
‐ taille minimale de parcelle 

ObservaƟon et Analyse :  
MobilisaƟon de l’ouƟl SIG 

DéfiniƟon des unités 
foncières libres et densifiables.



ObservaƟon et Analyse :  
MobilisaƟon de l’ouƟl SIG



ObservaƟon et Analyse :  
MobilisaƟon de l’ouƟl SIG 



L’ouƟl  « potenƟel densifiable » _ 
calendrier :

● FinalisaƟon : 2e semestre 2019
● CréaƟon d’un ouƟls Q gis à desƟnaƟon des 

agents de la DDT
● ExploitaƟon début 2020 et transmission de 

cartes staƟques aux collecƟvités (Porter‐à‐
connaissance pour les documents 
d’urbanisme ...)



La  densificaƟon 
douce maîtrisée et  la 
concertaƟon

Atelier  2  ‐  « les ou ls de la 
densifica on pavillonnaire »  ‐ 
séminaire régional du 25/06/2019

  

Florence MarƟgnoni ‐ DDT 01 
Bruno Lugaz ‐  CAUE 01

IllustraƟons et crédits photos : Terre-
net, MTES, CERF,  CEN, Dauphiné, 

CEREMA, DDT01 et CAUE01



La densificaƟon douce maîtrisée et 
la concertaƟon :

Déroulé :

• La démarche et les ateliers parƟcipaƟfs 
• Parole d’habitants (vidéo) 



Démarche menée dans l’Ain
LDDM : La DensificaƟon Douce Maîtrisée :

Contexte : 
● Loi ALUR et la suppression du COS
● Une densificaƟon non maîtrisée observée 

 
En réponse : 
● Un appel à projet lancé par le CAUE et la DDT, avec le 

souƟen du CEREMA 
● Une expérimentaƟon menée sur 3 communes en 

concertaƟon avec les élus et les habitants entre 2015 et 
2018. 

● Des ateliers qui ont abouƟs à une définiƟon partagée
● 3 séminaires de présentaƟon et resƟtuƟon  



Démarche menée dans l’Ain

LDDM : définiƟon 

« densifier » pour répondre aux enjeux de consommaƟon 
foncière, et renforcer la ville des courts distances,

« en douceur » pour répondre aux enjeux de la qualité 
urbaine / du cadre du vie, du paysage, 

« maîtrisée » pour répondre aux enjeux de la planificaƟon 
(suppression du COS / ALUR) et de la concertaƟon  



Démarche menée dans l’Ain
DensificaƟon et concertaƟon : préciser l’échelle de la 
concertaƟon 
→ parƟr de la feuille blanche en termes de démarche  



Démarche menée dans l’Ain

DensificaƟon et  concertaƟon :  Préciser le contrat entre 
les collecƟvités, l’État et les Habitants :

→ respect du témoignage des habitants, qu’ils plaisent ou non 
(technique brainstorming)
→ comprendre n’est pas juger (fonds et forme)

3 façons :
→ retranscripƟon fidèle, par écrit (CR) des prises de parole
→ donner une vision du déroulé, mode opératoire et calendrier 
(arƟculaƟon avec la feuille blanche)
→ que la commune, l’État présentent leurs objecƟfs, projets et 
aƩendus …  



Démarche menée dans l’Ain
DensificaƟon et concertaƟon : parler de la même chose
→ donner à voir (illustraƟons)



Démarche menée dans l’Ain
Les Ateliers : retour d’expérience 

  
TraducƟon :
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Démarche menée dans l’Ain

Ce qu’apporte la concertaƟon :

‐ Des éléments de programme pour le projet 

‐ Une conscience des enjeux et des interdépendances

‐ Du SENS + apaisement relaƟonnel, confort, créaƟvité ...

‐ Un équilibre dans les rapports de force

‐ Des rencontres inaƩendues et des énergies mobilisées



Démarche menée dans l’Ain

LDDM : résultats 

‐ des populaƟons qui acceptent des densités élevées 
lorsqu’ils comprennent les enjeux liés au foncier 
‐ des populaƟons qui souhaitent parƟciper au projet urbain 
et à la producƟon de la qualité du cadre de vie
‐ des collecƟvités qui Ɵrent parƟ de la consultaƟon 
 ‐ des collecƟvités intègrent ces dimensions dans leurs 
différentes démarches 

→ un rapport gagnant / gagnant

  

● 21 ateliers par cipa fs

● 3 réunions de res tu on 
auprès des habitants

● Des présenta ons auprès 
des EPCI

● Des res tu ons devant les 
conseils municipaux

● 3 séminaires 

● Une forma on auprès du 
CVRH

● Des valorisa ons au sein 
des services de l’État



Paroles d’habitants

https://www.caue01.org/fr/portail/93/m
ediatheque/36851/densification-
douce-maitrisee-dans-lain-paroles-
dhabitants.html


