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Annexe  

Etude des élus sur la capacité réellement mobilisable des parcelles répertoriées



I Contexte législatif

La loi Climat et résilience renforce les objectifs de 
sobriété foncière et de lutte contre l’artificialisation des 
sols dans les plans locaux d’urbanisme (PLU, PLUi). 

Parmi ses apports :

>> Au niveau du projet d’aménagement et de dévelop-
pement durable (PADD) :

Les objectifs de modération de la consommation d’es-
pace et de lutte contre l’étalement urbain (prévus par le 
PADD du PLU sont fixés :

- pour permettre d’atteindre les objectifs de réduction 
d’artificialisation des sols mentionnés dans les schémas 
de cohérence territoriale (SCoT)
ou, en l’absence de SCoT (et selon le document le docu-
ment régional applicable sur le territoire du plan local 
d’urbanisme) :
- en prenant en compte les objectifs de réduction de 
cette artificialisation mentionnés par le schéma régio-
nal d’aménagement de développement durable et 
d’égalité des territoires (SRADDET),
- ou en étant compatible avec les objectifs mentionnés 
sur ce point par le projet d’aménagement et de déve-
loppement durable de Corse (PADDuC), par le schéma 
d’aménagement régional (SAR) ou par le schéma direc-
teur de la région d’Ile-de-France (SDRIF).

>> Le projet d’aménagement et de développement 
durable (PADD) du PLU(i) «ne peut prévoir l’ouverture 
à l’urbanisation d’espaces naturels, agricoles ou fores-
tiers que s’il est justifié, au moyen d’une étude de den-
sification des zones déjà urbanisées, que la capacité 
d’aménager et de construire est déjà mobilisée dans les 
espaces urbanisés. Pour ce faire, il tient compte de la 
capacité à mobiliser effectivement les locaux vacants, 
les friches et les espaces déjà urbanisés pendant la 
durée comprise entre l’élaboration, la révision ou la 
modification du plan local d’urbanisme et l’analyse» 
des résultats de l’application du PLU(i).

NB : Cette loi précise aussi à quelles occasions ces évo-
lutions en matière de lutte contre l’artificialisation des 
sols devront être intégrées dans les PLU(i).

>> Au niveau des orientations d’aménagement et de 
programmation (OAP) :

Les OAP du PLU(i) peuvent porter sur des quartiers ou 
des secteurs à renaturer.

La loi Climat et résilience rend obligatoire (et non plus 
optionnel) :

-  l’établissement par les OAP d’un échéancier prévi-
sionnel d’ouverture à l’urbanisation des zones à urbani-
ser et de réalisation des équipements correspondant à 
chacune d’elles, le cas échéant ;
-  la définition par les OAP des actions et opérations 
nécessaires pour mettre en valeur les continuités éco-
logiques ;

 Elle donne la possibilité aux OAP de définir :

-  les actions et opérations nécessaires pour protéger 
les franges urbaines et rurales, et «les conditions dans 
lesquelles les projets de construction et d’aménage-
ment situés en limite d’un espace agricole intègrent un 
espace de transition végétalisé non artificialisé entre les 
espaces agricoles et les espaces urbanisés, ainsi que la 
localisation préférentielle de cet espace de transition».

>> Au niveau du règlement (écrit et zonage) :

- La loi prévoit que le PLU(i) définit, dans les secteurs que 
son règlement délimite, une part minimale de surfaces 
non imperméabilisées ou éco-aménageables, lorsque 
ce PLU(i) concerne les communes appartenant à une 
zone d’urbanisation continue de plus de 50 000 habi-
tants (définies en lien avec code général des impôts) 
et dans les communes de plus de 15 000 habitants en 
forte croissance démographique (listées en application 
du code de la construction et de l’habitation).

- Cette loi précise par ailleurs à quels projets opéra-
tionnels s’appliquent les règles prévues par le PLU(i) en 
matière de part minimale de surfaces non imperméabi-
lisées ou éco-aménageables.

- Dans les zones d’aménagement concerté (ZAC), le 
règlement peut aussi déterminer une densité mini-
male de constructions (déclinée par secteur, le cas 
échant). Ces dispositions sont reprises dans le cahier 
des charges de la ZAC.



II Les espaces libres d’occupation

L’étude de densi f icat ion  s ’inscr i t  dans  le  contex te  de 

la  commune d ’Arc  et  Senans dotée de 4  monuments 

histor iques  dont  la  Sal ine Royale  inscr i te  au patr i -

moine mondiale  de l ’humanité  (UNESCO) .

E l le  s’appuie  sur  le  plan de zonage  ac tuel lement  en 

cours  de réal isat ion  dans  le  cadre de l ’é laborat ion 

du PLU de la  commune.  E l le  prend  a ins i  en compte 

l ’enveloppe urbaine existante  au sein  de laquel le 

cer ta ins  sec teurs  sont  rendus inconstruc t ibles  aux 

t i t res   suivants  : 

-  du PPRI  rouge, 

-  des  zones  humides

-  des  espaces  protégés  au t i t re  des  vergers 

-  des  quest ions  patr imoniales  et  notamment de 	

co -v is ibi l i té  avec la  Sal ine

Ces  sec teurs  ne sont  donc pas  pr is  en compte.

Les  sec teurs  potent ie l lement  urbanisables  sont 

l i s tés  du N°1 à  61  par  regroupements,  a f in  de fac i l i -

ter  leur  local isat ion. 

Les  plans  de local isat ion s’appuient  tous  sur  la  même 

échel le  graphique. 

Repérage des secteurs potentiellement urbanisables dans l’enveloppe urbaine
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Approche par ensembles de secteurs
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1

5757

Sec teurs  non retenus :

1/  28 ares  -  aménagements  en cours

2/  9  ares  -  l ien avec la  maison cont iguë

3/  10 ares  -  idem

4/ 9  ares  -  idem

Sec teur  retenu :

Sec teur  57  -   26  ares 

1
2

3

4

Secteur 57 
> Secteur avec prescriptions architecturales dont limitation de la hauteur du bâti / covisibilité Saline

> Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha
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Sec teurs  retenus :

Sec teur  07-  20 ares 

Sec teur  06 -  06  ares

Sec teur  05 -  06  ares

Sec teur  01 -  77  ares

Sec teur  02 -  166 ares

Sec teur  04-  21 ares 

Sec teur  03 -  176 ares

Sec teur  08 -  10  ares

Sec teur  09 -  06  ares

Sec teur  12 -  06  ares
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Secteur 6
> Secteur avec prescriptions architecturales  / Champs de foire

> Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 5
> Secteur avec prescriptions architecturales renforcées / Champs de foire

> Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 7 
> Secteur avec prescriptions architecturales dont limitation de la hauteur du bâti / covisibité Saline

> Orientation densité de 25 logts /ha suivant potentiel réhab de la bâtisse existante et annexes
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Secteur 1 - Cœur d’îlot

> Secteur avec prescriptions architecturales paysagères et urbaines 
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 30 logts /ha

> Importance des voies de désenclavement  par emplacements réservés et  accroches architecturales aux voies existantes
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Secteur 2 - cœur d’îlot

> Secteur avec prescriptions architecturales paysagères et urbaines 
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 30 logts /ha

> Importance des voies de désenclavement  par emplacements réservés et  accroches architecturales aux voies existantes
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Secteur 3 - Cœur d’îlot

> Secteur avec prescriptions architecturales paysagères et urbaines 
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 30 logts /ha

> Importance des voies de désenclavement  par emplacements réservés et accroches architecturales aux voies existantes
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Secteurs 3 et 8

Accès secteur 3 - Cœur d’îlot

> Secteur avec prescriptions architecturales paysagères et urbaines 
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 30 logts /ha

> Importance des voies de désenclavement  par emplacements réservés et  accroches architecturales aux voies existantes
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Accès secteur 3 - cœur d’îlot

> Secteur avec prescriptions architecturales  paysagères et urbaines 
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 30 logts /ha

> Importance des voies de désenclavement  par emplacements réservés et  accroches architecturales aux voies existantes

Secteur 4
> Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité 
de 15 logts /ha
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3

10

Sec teur  10 -  15  ares 

Sec teur  11 -  12  ares

Sec teur  13 -  38  ares

Sec teur  14 -  15  ares

Sec teur  15 -  15  ares

Sec teur  16 -  36  ares 

Sec teur  61 -   08  ares
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Secteur 10
> Secteur avec prescriptions architecturales  / Arrière entreprise - enjeu de restructuration du tissu urbain

> Orientation densité de 25 logts /ha

Secteur hors enveloppe urbaine / Transition avec l’espace agricole adjacent
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Secteur 11
> Secteur avec prescriptions architecturales  / Restructuration coeur d’îlot 
> Orientation densité de 15 logts /ha
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Secteur 14

Secteur 15
> Secteur avec prescriptions architecturales  fortes  / Abord immédiat de bâtiment remarquable

> Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 14
> Secteur avec prescriptions architecturales  fortes  / Abord immédiat de bâtiment remarquable

> Orientation densité de 15 logts /ha
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Secteur 13
> Secteur avec prescriptions architecturales  et urbaines   / Préservation - plantation des vergers

> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 25 logts /ha
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Secteur 16
> Secteur avec prescriptions architecturales  et urbaines cœur de bourg 
>  PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 25 logts /ha

Secteur  61 - hyper sensibilité du lieu

> Secteur avec prescriptions architecturales et urbaines  fortes  / Abord de bâtiments remarquables - continuité front d’aligne-
ment rue principale

> Orientation densité de 30 logts /ha 
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4 Sec teur  17-  28 ares 

Sec teur  18 -  7 ,5  ares

Sec teur  19 -  64  ares

Sec teur  20 -  04  ares

Sec teur  21 -  10  ares

Sec teur  22-  04 ares 

Sec teur  23 -  04  ares

Sec teur  24 -  10  ares

Sec teur  25 -  05  ares

Sec teur  26 -  21  ares

Sec teur  27-  09 ares 

Sec teur  29 -  37  ares

Sec teur  30 -  20  ares

Sec teur  38 -  48  ares

Sec teur  58 -  30  ares

Sec teur  22-  21 ares
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Secteur 17
> Secteur commerces services et logements collectifs avec prescriptions architecturales  et urbaines fortes  / centralité

> Orientation densité en attente pour la partie en extensif

> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 30 logts /ha
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Secteur 19
> Secteur avec prescriptions architecturales et urbaines  fortes  / Abord Saline 
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 25 logts /ha

Vers secteur 58
> Secteur avec accès restreint et peu vu

> > Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha
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Secteur 30
Secteur extension équipement public / MARPA

Secteur 38 
 En continuité du secteur «A la Levée»
> Secteur avec prescriptions paysagères / Prise en compte de franges  écologiques structurantes en limite d’espace agricole  
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 25 logts /ha
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Secteurs 20,  21, 23, 24, 25, 27, ...
>> Contexte habitat individuel diffus ->Orientation densité de 15 logts /ha
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Secteur 29
> Secteur avec prescriptions paysagères  et architecturales / abord de la Saline 
> Développement hôtellerie et tourisme
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5
S ec teur  46 -  14  ares 

Enlèvement  ?

Secteur 46
> Secteur avec prescriptions paysagères et architecturales  / retrait 25 mètres / axe royal et limitation impact  visuel

> Orientation densité de 15 logts /ha
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Sec teur  31 -  21 ,71 ares 

Sec teur  32 -  15 ,85 ares

Sec teur  33 -  52  ares

Sec teur  48 -  29  ares

Sec teur  59 -   réhab 20 ares

Sec teur  47 -  29 ,14 ares



 A
rc

-e
t-

S
e

n
a

n
s 

  
  

E
la

b
o

ra
ti

o
n

 d
u

  
P

la
n

 L
o

c
a

l 
d

’U
rb

a
n

is
m

e
 -

 E
tu

d
e

 d
e

n
si

fi
c

a
ti

o
n

!

Secteur 48
> Secteur  en hauteur avec prescriptions paysagères et architecturales 
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 25 logts /ha

Secteur 33
> Secteur  en hauteur avec prescriptions biodiversité 
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 25 logts /ha

Secteur  59
> Secteur avec prescriptions paysagères / Prise en compte de franges végétales écologiques  en limite d’espace agricole  
> Orientation densité de 15 logts /ha
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Secteur 47
> Secteur avec prescriptions paysagères / Prise en compte de franges végétales écologiques  en limite d’espace agricole  
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 25 logts /ha

Secteur 32
> Secteur avec prescriptions paysagères / Prise en compte de franges végétales écologiques  en limite d’espace agricole  
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 25 logts /ha

Secteur 31
> Secteur avec prescriptions 
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 25 logts /ha
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7
Sec teur  34 -  19 ,35 ares

Sec teur  35 -  13 ,20 ares
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Secteur 34
> > Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 35
> > Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha
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8
Sec teur  36 -  19  ares 

Sec teur  37 -  09  ares

Sec teur  38 -  12 ,95 ares

Sec teur  39 -  13  ares

Sec teur  40 -  05  ares
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Secteur 36
> Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 38
> Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 37
> Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha



 A
rc

-e
t-

S
e

n
a

n
s 

  
  

E
la

b
o

ra
ti

o
n

 d
u

  
P

la
n

 L
o

c
a

l 
d

’U
rb

a
n

is
m

e
 -

 E
tu

d
e

 d
e

n
si

fi
c

a
ti

o
n

!

Secteur 39
> Contexte habitat individuel diffus ->Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 40
>> Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha
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9

Sec teur  41 -14 ares 

Sec teur  42 -  06  ares

Sec teur  43 -  13  ares

Sec teur  44 -  06  ares
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Secteur 41
> Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 42
> Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 4

Secteur 3

Secteur 8

Secteur 9

Secteur 12

Secteur 43
> Contexte habitat individuel diffus ->Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 44
> Secteur aux abords d’un bâtiment remarquable  avec prescriptions paysagères et architecturales 
> Orientation densité de 15 logts /ha
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Sec teur  66 -  18  ares

Secteur 66
> Contexte habitat individuel diffus ->Orientation densité de 15 logts /ha
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11

Sec teur  55 -   10  ares

Sec teur  66 -  18  ares

Secteur 55
> Lotissement pavillonnaire

> Contexte habitat individuel diffus -> Orientation densité de 15 logts /ha
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Sec teur  55 -   10  ares

12

Sec teur  54  -  21  ares 

Sec teur  53 -   09  ares

Sec teur  52 -   16  ares

Sec teur  50 -   28 ,83 ares

Sec teur  51 -  10/20 ares

Sec teur  49 -   74  ares

Sec teur  60 -  09  ares
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Secteur 53
> Secteur avec prescriptions architecturales paysagères en entrée de bourg

> Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 54
> Secteur avec prescriptions architecturales paysagères en entrée de bourg

> Orientation densité de 15 logts /ha

Bâtiment à réhabiliter avec intérêt architectural aux abords du secteur 53
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Secteur 54  - 21 ares 
Secteur 53 -  09 ares
Secteur 52 -  16 ares
Secteur 50 -  21 ares
Secteur 51 - 10/20 ares
Secteur 49 -  74 ares

Secteur 51
> Orientation densité de 15 logts /ha

Secteur 50
> Secteur avec réhabilitation maison existante

> Orientation densité de 25 logts /ha

Secteur 52
> Secteur avec prescriptions architecturales paysagères en entrée de bourg

> Orientation densité de 15 logts /ha
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Secteur  49
> Secteur avec prescriptions paysagères et urbaines 
> PAE et habitat diversifié avec Orientation densité de 25 logts /ha
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13
Sec teur  45  -   7  ares 

> Secteur  45 avec prescriptions architecturales 
> Orientation densité de 15 logts /ha
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III  Références urbaines et architecturales

	

	 >> L e s  r é f é r e n c e s  s ’ a p p u i e n t  s u r  d e s  r é a l i s at i o n s  o ù  l e s  lo g e m e n t s  c o n s e r v e n t  m a j o r i ta i r e m e n t 

		  d e s  j a r d i n s  at t e n a n t s

	 >> L e s  e x e m p l e s  p r é s e n t é s  s o n t  c h o i s i s  p o u r  l e u r  q ua l i t é  r e m a r q ua b l e 

	 >> L e s  p r o j e t s  s o n t  p u b l i é s  s u r  l e s  s i t e s  i n t e r n e t  d e s  a g e n c e s  d ’ a r c h i t e c t u r e s  r e p é r é e s

	 >> L e s  p h o t o s  d e s  r é a l i s at i o n s  a r c h i t e c t u r a l e s  f o n t  l ’ o b j e t  d e  c o p y r i g h t  s u r  l e s  s i t e s  i n t e r n e t

	 >> L e s  d r o i t s  d ’ au t e u r s   s o n t  r é s e r v é s  au x  a r c h i t e c t e s  m e n t i o n n é s

	 >> L e s  e x t r a i t s  d e s  t e x t e s  e x p l i c at i f s  s o n t  r é d i g é s  pa r  l e s  a r c h i t e c t e s  m e n t i o n n é s
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8  MAISONS INDIVIDUELLES GROUPÉES

MITRY-MORY,  SEINE-E T-MARNE (77)

FABIENNE GÉRIN-JEAN

AGENCE D ’ARCHITEC TES PARIS

S.H.O.N.  :  850 m²

Périmètre projet :  37  ares  suivant sur face parcelle 

cadastrale soit  4,62 ares / Habitation soit 21 logts /ha

Disposée Est/Ouest  et  t raversante,  chaque maison 

bénéf ic ie  d ’un côté“ser vant ”à  l ’Est  avec garage, 

entrée,  cuis ine et  d ’une exposit ion ensolei l lée 

Ouest  pour  le  séjour  sur  jardin .
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20  HABITATIONS GROUPÉES

BRIOUDE (43)

Atel ier  du Rouget  S imon Teyssou & associés  man-

dataire 

et  Jean-Luc Daurei l  architec te  DPLG co -tra i tant 

phase chant ier,

1er  pr ix  dans  la  catégor ie  logements  indiv iduels 

groupés :  Laur iers  de la  construc t ion bois  2013

Per formance énergét ique :  BBC

S.H.O.N. :  Sur face SHON : 2 196.31 m²

Périmètre projet :  96 ares suivant sur face parcelle 

cadastrale soit  4,8 ares / Habitation soit 21 logts /ha

Maître  d ’ouvrage :  SA HLM Foyer  Vel lave
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!20  habitat ions  indiv iduel les  groupées  BBC

Pr incipes  urbains

L’aménagement  urbain s’appuie  sur  les  par t icula-

r i tés  des  parcel les  concernées  par  le  projet .  Deux 

voies  pr incipales  desser vent  l ’ensemble des  habi-

tat ions  projetées  tout  en favor isant  les  évolut ions 

poss ibles  du t issu urbain sur  les  parcel les  cont i -

guës.  Une trois ième voie,  p lus  modeste  desser t  le 

versant  de la  Prade.

Adossée à  une rase  et  quelques  vest iges  d ’une 

ancienne haie  bocagère marquant  la  l imite  parcel -

la i re,  une voie  or ientée Est/Ouest  est  créée au nord 

du terra in  pour  desser vi r  le  plus  grand nombre 

d ’habitat ions  tout  en rendant  poss ible  la  desser te 

d ’une opérat ion immobi l ière  future  sur  la  parcel le 

vois ine au nord,  de l ’autre  côté  de la  rase.  Cette 

proposit ion ant ic ipe les  besoins  futurs  en matière 

d ’habitat  pour  éviter  une mult ipl icat ion de voies 

nouvel les.  L’ancienne rase  est  aménagée sous  forme 

d ’une noue paysagère recuei l lant  les  eaux pluvia les 

de la  nouvel le  voie  et  des  toitures  du bât i .  La  nou-

vel le  voie  permet  auss i  de l ibérer  le  terra in  au sud 

sur  lequel  s ’implantent  les  habitat ions,  les  jardins 

prolongeant  les  pièces  de v ie  au sud et  l ’espace 

commun,  a ins i  é lo igné de la  c i rculat ion automobi le.

Une deuxième voie  prolonge la  rue de la  M ayasse, 

en pied de ta lus  bordant  le  bas  du coteau de la 

Prade,  et  permettra  à  terme de desser vi r  les  par-

cel les  agr icoles  s i tuées  au sud du terra in  concerné 

par  le  projet ,  et  à  plus  long terme encore de t rouver 

un point  de raccordement  avec le  chemin rural  de 

Côte Rouge conformément  au PADD annexé au PLU 

de la  v i l le .  Cette  voie  se  termine provisoirement  par 

une placette  qui  permet  de desser vi r  les  habita-

t ions  implantées  au centre  de la  parcel le  pr incipale. 

Une haie  bocagère longe cette  voie  et  const i tue 

un premier  plan aux habitat ions  implantés  en pied 

du coteau.  La  haie,  composée d ’essences  arbus-

t ives  essent ie l lement  (pruniers  myrobolans,  a l i s iers 

blancs,  sureaux,  églant iers ,  ros iers  sauvages,  pru-

nel l iers ,  cornoui l lers ,  noiset iers ,  amélanchiers)  et 

de quelques  érables  champêtres,  marque la  rupture 

de pente du coteau.

Au cœur de la  parcel le  pr incipale  se  t rouvent  les 

jardins  pr ivat i fs  et  un espace col lec t i f  comprenant 

une a i re  de jeu pour  enfants.  Des  cheminements 

piétons  desser vent  les  jardins  et  les  espaces  par ta-

gés  depuis  la  nouvel le  voie  au nord,  la  p lacette  et 

la  rue de la  Bageasse.

A l ’ouest ,  une trois ième voie  desser vant  deux lots  à 

construire  implantés  à  mi  versant  du coteau permet 

auss i  de prolonger,  au t ravers  d ’anciennes  v ignes  en 
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f r iches,  le  parcours  piéton jusqu’au lycée implanté 

sur  le  plateau.  Le  projet  est  conçu de te l le  sor te  que 

les  déplacements  des  piétons  et  plus  par t icul ière -

ment  des  enfants  soient  protégés  de la  c i rculat ion 

automobi le.

Des  plantat ions  d ’arbres  ponc tuent  les  espaces 

publ ics  et  les  jardins  pr ivat i fs  :  arbres  f rui t iers  dans 

les  jardins  pr ivat i fs ,  saules,  saules  argentés,  t i l leuls , 

poir iers  sauvages  sur  l ’espace publ ic  centra l .  Un 

bosquet  de noyers  termine la  promenade à  l ’ouest 

et  annonce l ’espace publ ic  minéral  ser vant  de 

desser te  aux maisons  en access ion à  la  propr iété  et 

d ’a i re  de retournement.

Figures  architec turales

Alors  que le  programme du maitre  d ’ouvrage 

demandait  la  concept ion de maisons  indiv iduel les 

ou doubles  desser vie  par  une voie  centra le,  le 

projet  s ’or iente  dés  le  dépar t  vers  un habitat 

groupé plus  complexe par tageant  des  espaces 

ex tér ieurs  communs re l iés  par  des  cheminements 

piétons.

Le  projet  ar t icule  t rois  f igures  bât ies  :

1-  Un f ront  bât i  cont inu le  long de la  nouvel le 

voie  au nord de la  parcel le  pr incipale  ;  cette  f igure 

l inéaire  est  const i tuée d ’une jux taposit ion de 13 

habitat ions  groupées  aux t ypologies  var iées.

2-  Une f igure  en équerre  au sud de la  parcel le,  com-

posé de 3  habitat ions,  de t ype 4 ,  et  d ’une annexe 

regroupant  l ’ensemble des  abr is  fermés et  auvents 

pour  les  voitures.

3-  Une f igure  l inéaire  de 4  habitat ions  groupées  2 

par  2 .

Le  premier  ensemble d ’habitat ions  locat ives  des-

s ine un f ront  bât i  formé de 9  T4 et  de 4  T3 duplex . 

Deux t ypologies  de T4 en duplex  et  une t ypologie 

de T3 composent  l ’ensemble.  Des  abr is  fermés 

pr ivat i fs  ( rangement  des  out i ls  de jardin ,  vélos, 

etc…) et  des  auvents  abr i tant  les  véhicules  ont  été 

préférés  à  des  garages  fermés.  I l s  sont  implantés 

entre  le  f ront  bât i  et  la  voie  de desser te  et  contr i -

buent  à  la  fabr icat ion d ’un seui l  entre  espace publ ic 

et  espaces  pr ivat i fs .  Un cheminement  piéton longe 

le  f ront  bât i .  L’ensemble bât i  est  conçu de te l le 

sor te  que chaque espace de v ie  au rez- de - chaussée 

des  habitat ions  puisse  être  prolongé par  un espace 

ex tér ieur  pr iv i légié.  Les  habitat ions  conçues  selon 

des  pr incipes  biocl imat iques  s’ouvrent  large -

ment  au sud.  Les  espaces  intér ieurs  secondaires 

(entrées,  ce l l iers ,  sa l les  de bain ,  sanita i res,  escal iers 

const i tuent  une «  double  enveloppe »  protégeant 

les  espaces  pr incipaux (séjour,  sa l le  à  manger, 

chambres)  des  r igueurs  du c l imat .

Un groupe de 3  habitat ions  locat ives  de t ype 4 

et  leurs  annexes  forment  la  deuxième f igure  en 

équerre.  E l le  se  dist ingue par  deux volumes :  l ’un 

renfermant  les  logements  or ientés  ple in  sud selon 

des  pr incipes  équivalents  au premier  ensemble 

construit  ;  l ’autre,  contenant  les  annexes  (abr is 

pour  voitures  et  abr is  jardin)  est  implanté or thogo -

nalement  par  rappor t  aux habitat ions  et  s ’ouvre  sur 

la  placette.

Les  4  habitat ions  en access ion à  la  propr iété  sont 

desser vies  par  la  voie  longeant  le  pied du versant 

du coteau de la  Prade.  Groupées  deux par  deux 

e l les  s’ouvrent  auss i  b ien au sud- ouest  sur  des 

jardins  pr ivat i fs  qu’au nord- est ,  or ientat ion vers 

laquel le  la  vue est  la  plus  emblématique (Monts 

du L ivradois) .  E l les  sont  implantées  à  une a l t i tude 

correspondant  à  la  par t ie  supér ieure  du ta lus  et 

surplombe a ins i  quelque peu la  voie  et  des  deux 

autres  f igurent  construites.

Enveloppe et  st ruc ture  du bât i ,  aménagements 

ex tér ieurs  :  une approche environnementale  du 

projet

Plutôt  que de répondre str ic tement  à  la  réglemen-

tat ion thermique en v igueur  au dépar t  du projet  (R T 

2005) ,  l ’ensemble des  logements  sont  labél isés  BBC 

EFFINERGIE  2005

Les  habitat ions  ont  été  conçues  en ossature  bois 

de sec t ion 45 x  180 mm d’épaisseur  permettant  la 

mise  en place d ’un isolant  occupant  la  total i té  de 

l ’épaisseur  des  caissons.  Une contre  ossature  a  été 

f ixée sur  l ’ossature  pr imaire,  précédemment décr i te, 

permettant  la  mise  en place d ’un complément  d ’iso -

lat ion de 60 mm d’épaisseur  suppr imant  a ins i  les 

ponts  thermiques  const i tués  par  les  montants  et  les 

t raverses  en bois  a ins i  que les  rehausses  en béton.

Les  toi tures  terrasses  de la  total i té  des  habitat ions 

sont  végétal isées.  I l  s ’agit  d ’une végétal isat ion 

dite  ex tensive,  le  substrat  est  de fa ible  épaisseur, 

les  végétaux qui  s ’y  développent  (sédums)  sont  de 

fa ible  hauteur  et  nécess i tent  peu d ’entret ien et  pas 

d ’ar rosage.  L’épaisseur  du complexe et  le  phéno -

mène d ’évapotranspirat ion appor tent  un confor t 

thermique auss i  b ien hivernal  qu’est ival ,  a ins i 

qu’une protec t ion accrue de l ’étanchéité  (absorp -

t ion des  chocs  thermiques) .

Les  menuiser ies  ex tér ieures  sont  en bois  lamel lé 

col lé  mélèze.  Les  v i t rages  doubles,  à  i solat ion ren-

forcée,  sont  peu émiss i fs  et  un gaz  argon rempl i t  le 

v ide entre  les  verres  composant  les  baies  v i t rées. 

Une occultat ion des  baies  et  fenêtres  est  assurée 

par  des  pers iennes  en pin  sy lvestre  protégés  par 

des  cadres  en bois  capotés  en z inc  prépat iné.
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Favor iser  l ’énergie  sola i re  pass ive

L’objec t i f  premier  est  d ’abord d ’opt imiser  l ’enve -

loppe du bât iment  comme moyen de gest ion de 

l ’énergie  sola i re  plutôt  que de mettre  en œuvre 

des  appoints  nécessaires  y  compris  des  disposit i fs 

sola i res  ac t i fs .

Par  leur  or ientat ion,  les  espaces  pr incipaux (séjours 

/  sa l les  à  manger  et  chambres)  bénéf ic ient  des 

appor ts  d ’énergie  sola i re  pass ive.  Les  habitat ions 

étant  largement  v i t rées  côté  sud,  les  appor ts 

d ’énergie  sola i re  pass ive  sont  réels  et  sont  stockés 

grâce à  l ’iner t ie  des  dal lages  et  des  murs  de refend 

permettant  a ins i  une rest i tut ion di f férée des  gains 

sola i res.

Une struc ture  en bois  :  une ressource locale  et  un 

moyen de stocker  le  carbone

La s impl ic i té  du système construc t i f  envisagé – 

ossatures  en bois  de sec t ion 45 X 180 mm pour  les 

parois  ver t ica les,  sol ivages  en bois  mass i f  pour  les 

planchers  intermédiai res–  a  favor isé  l ’ut i l i sat ion de 

bois  local  et  la  réal isat ion des  struc tures  par  une 

entrepr ise  locale.  L’essence ut i l i sée pour  les  bois 

d ’ossature  et  les  sol ivage est  le  sapin .  Naturel le -

ment  durable  (c lasse  3) ,  le  douglas  purgé d ’aubier 

et  non tra i té  est  ut i l i sé  pour  le  bardage ver t ica l . 

Outre  la  mise  en œuvre de ressources  locales,  l ’ut i -

l i sat ion du bois  comme mode construc t i f  a  permis 

de stocker  une quant i té  impor tante de carbone 

dans les  construc t ions.

Confor t  d ’été

Af in  de compenser  l ’absence d ’iner t ie  thermique de 

l ’ossature  bois ,  la  total i té  des  murs  de refends sont 

construits  en béton banché garant issant  par  a i l leurs 

un confor t  acoust ique entre  habitat ions.  Les  chapes 

en béton du RDC complète  l ’iner t ie  thermique 

des  murs.  Le  confor t  d ’été  est  auss i  assuré  par  les 

to i tures  terrasses  végétal isées.  Les  baies  v i t rées 

or ientées  au sud sont  munies  de pers iennes  en bois 

pl iables  permettant  de contrôler  le  degré d ’exposi -

t ion sola i re  des  v i t rages.

Gest ion de l ’eau

La créat ion de nouvel les  voies,  de park ings, 

d ’a l lées,  de toitures,  produit  habituel lement  des 

sur faces  étanches.  Cette  imperméabi l isat ion obl ige 

à  la  créat ion d ’ouvrages  de col lec te  des  eaux de 

pluie,  de t ra i tement  et  d ’inf i l t rat ion é loignés  des 

points  de chute,  avec un r isque d ’engorgement  des 

systèmes souterra ins,  voire  d ’inondat ion.

I ntégrer  la  gest ion des  eaux de pluie,  se  t raduit , 

dans  le  projet ,  de  di f férentes  manières.

L’objec t i f  a  essent ie l lement  été  de l imiter  les  sur-

faces  étanches  :

–  en ayant  recours  aux toitures  végétal isées  ;  la 

végétat ion absorbe une bonne par t ie  des  eaux de 

pluie,  s tocke et  f i l t re  les  eaux excédentaires  avant 

de les  l ibérer  pet i t  à  pet i t ,

–  en mettant  en œuvre des  revêtements  de sur faces 

perméables  sur  ass ise  de fondat ion drainante te ls 

que le  stabi l i sé  perméable  pour  toutes  les  voies 

piétonnes,  cer ta ins  espaces  publ ics,  les  a l lées  des-

ser vant  les  habitat ions  ou des  dal les  a lvéolées  en 

béton pour  les  emplacements  de stat ionnement,

–  en développant  la  b iorétent ion de l ’eau,  c ’est  à 

d i re  favor iser  l ’inf i l t rat ion des  eaux de ruissel le -

ment,  la  f i l t rat ion,  le  stock age et  la  captat ion par  la 

végétat ion direc tement  à  la  source sans  repor ter  le 

problème dans la  d istance,

–  en créant  des  noues  paysagères,  qui  dra inent 

l ’eau de ruissel lement  en sur face et  favor isent  son 

inf i l t rat ion dans  le  sol ,

–  les  haies  interceptent  l ’eau de pluie  sur  la  sur face 

des  feui l les,  une par t ie  de cette  eau retourne dans 

l ’atmosphère en s’évaporant .

Le  projet  por te  une attent ion par t icul ière  à  la  col -

lec te,  le  t ranspor t ,  le  stock age et  la  l ibérat ion de 

l ’eau de pluie  af in  d ’about i r  à  une réal isat ion à  la 

fo is  durable  et  v isuel lement  agréable  et  valor isante. 

Les  espaces  ex tér ieurs  pér iphér iques  sont  abordés 

en tant  qu’aménagements  paysagers  et  «  jardins  de 

pluie  » .

Les  c lôtures 

Au gr i l lage à  mai l le  soudée tradit ionnel ,  ont  été 

préférées  des  c lôtures  de t ype girondine en châ-

ta ignier.  Ces  c lôtures  sont  ut i l i sées  pour  dél imiter 

les  jardins  pr ivat i fs .  Outre  leur  aspec t  agréable, 

ces  c lôtures  sont  chois ies  pour  leur  fa ible  consom-

mation énergét ique à  leur  fabr icat ion et  mise  en 

œuvre.
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51  LOGEMENTS EN ACCESSION

SAINTE- GENE VIÈ VE-DES-BOIS ,  ESSONNE (91)

51 LOGEMENTS BBC EN ACCESSION À LA PROPRIÉ TÉ

FABIENNE GÉRIN-JEAN

AGENCE D ’ARCHITEC TES PARIS

S.H.O.N.  :  3  528 m²

Pér imètre  projet  :  63  ares   suivant  sur face parcel le 

cadastra le  soit  1 ,23 are  /  Habitat ion soit  81  logts  /ha
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Le  programme de cette  opérat ion est  organisé  de 

par t  et  d ’autre  d ’un espace centra l  “ la  rue pié -

tonne”, t raversant  l ’ensemble du terra in  d ’Est  en 

Ouest ,  la issant  l ibre  au Nord l ’espace boisé  pro -

tégé.  Deux pentes  au Sud garant issent  des  percées 

v isuel les  à  l ’intér ieur  du s i te  depuis  la  venel le.  Les 

fa i l les  a ins i  créées  entre  les  construc t ions  appor tent 

une lumière  du Sud à  l ’espace centra l .  L’échel le 

R+2/R+3 discont inue des  construc t ions  permet  une 

inser t ion douce dans  l ’environnement  immédiat  et 

t race les  nouvel les  l imites  de la  v i l le  vers  la  pla ine 

des  spor ts  au Nord et  le  c imetière  Russe à  l ’Est .  Les 

deux bandes construites  de par t  et  d ’autre  de la 

“rue piétonne”offrent  un cadre de v ie  di f férent ,  du 

pet i t  col lec t i f  à  la  maison indiv iduel le  groupée ou 

superposée.

L’opérat ion dess ine des  jardins,des  courettes,des 

pat ios,des  maisons  en duplex  avec des  v ides  sur 

les  séjours,des  terrasses  abr i tées,bien exposées  et 

sans  v isà-v is ,des  accès  pr ivat i fs ,  qui  sont  autant  de 

pet i ts“plus”que le  projet  propose pour  le  confor t 

des  habitants.  Les  t rois  composantes  pr incipales 

pour  les  matér iaux sont  le  bois ,  la  br ique et  l ’enduit .
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13  maisons  en bois  et  pai l le  à  Nogent  le  Rotrou 

Maîtr ise  d ’ouvrage :  Nogent  Perche Habitat

Maîtr ise  d ’œuvre :  NZI  architec tes

Sur face :  1  300 m²

Pér imètre  projet  :  37  ares   suivant  sur face par-

cel le  cadastra le  soit   2 ,84 ares  /  Habitat ion soit  35 

logts  /ha

La réal isat ion a  été  Lauréate  2020 et  Pr ix  du Jur y 

au Palmarès  des  bât iments  biosourcés  et  Nominée 

2020 à  Archidesign Club Awards  et  Archdai ly  – 

Bui ld ing of  the Year
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NZI  Architec tes  re - quest ionne l ’habitat  indiv iduel 

groupé et  la  not ion de «  lot issement»avec ce  projet 

de 13 logements  sociaux économes en énergie  sur 

la  commune de Nogent  le  Rotrou (FR-28) .

Le  t ravai l  s ’est  tout  d ’abord or ienté  vers  l ’explo -

rat ion de techniques  innovantes  et  écologiques.

Construire  des  logements  sociaux économes en 

énergie  est  un enjeu impor tant .  L’enveloppe de ce 

projet  a  été  construite  à  70 % en atel ier.  Les  murs 

sont  des  caissons  bois  qui  ont  été  soigneusement 

rempl is  par  des  bottes  de pai l les  compressées  de 

36 cm d ’épaisseur.  Puis  ces  ca issons  ont  été  refer-

més pour  recevoir  le  bardage bois ,  le  tout  f ixé  en 

atel ier.  Ains i  les  murs  ar r ivent  déjà  protégés  sur 

s i te

L’avantage construc t i f  de la  construc t ion en bois  et 

en pai l le  par  rappor t  à  la  st ruc ture  t radit ionnel le 

en bois  et  aux murs  à  ossature  bois  MOB est  la  pos-

s ibi l i té  d ’une préfabr icat ion complète  du mur.  Le 

fa ible  poids  de la  st ruc ture  en bois  et  de la  pai l le

permet  la  produc t ion de grandes sur faces  de murs 

d ’us ine.  La  chaîne de montage ne nécess i te  pas  de 

grue très  puissante et  les  panneaux peuvent  être 

fac i lement  manipulés  sur  s i te  avec un équipement 

de levage léger.  Les  nuisances  de chant ier  ont  été

considérablement  réduites.  Le  chant ier  a  été 

propre,  sec,  et  peu sonore.  La  construc t ion s’est 

composée entre  ar t isanat  local  et  industr ia l isa-

t ion en atel ier  pr iv i légiant  a ins i  les  f i l ières  sèches 

locales.

L’inser t ion du programme dans le  s i te.  La  parcel le, 

vér i table  parc  du quar t ier  des  G auchet ières,  est 

entourée par  l ’avenue Jean Moul in  à  l ’ouest ,  la 

rue du Val  à  l ’est  et  la  rue Paul  Langevin au nord. 

L’impor tance paysagère du s i te  (grand parc  l ibre) 

a  permis  une implantat ion l ibre  et  st ruc turée:  le 

projet  de maisons  répondra de la  même manière 

que les  autres  bât iments  présents  dans  le  parc.  Les 

l imites  du côté  nord seront  t ra i tées  paysagères 

et  poreuses,  pour  être  perçues  comme des  seui ls . 

À  l ’ar r ière  de la  parcel le  de c lôtures  seront  amé -

nagées,  avec accès  par  guichet .  Le  piéton peut 

cont inuer  à  t raverser  le  parc  grâce aux fa i l les  qui 

préser vent  les  vues  lo intaines,  la  porosi té  et

créent  une sur vei l lance depuis  la  rue Paul  Lange -

vin .
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ZAC de la  Fol le  Emprince,  I lots  I&L ,

Dammar t in- en- Goële  (77)

MOA I mmobi l ière  3F

MOE SOA (mandataire) ,  Arcoba (BE T )

45 logements  sociaux :  22  maisons  de v i l le  et  23 

logements  col lec t i fs  sociaux.

SDP 3  450 m²

Pér imètre  projet  96 ares   suivant  sur face parcel le 

cadastra le  soit   2 ,  13  ares  /  Habitat ion soit  43  logts  /

ha

Qual i tés  & Per formances  :  BBC,  H&E prof i l  A , 

démarche HQE
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Ce  projet  de 22 logements  s’implante dans  un pay-

sage aéré  dont  i l  épouse les  respirat ions  tout  en 

répondant  à  une volonté de densi f icat ion.

Un aménagement  de volumes en R+2 et  R+1, 

répar t is  en t rois  groupes (à  l ’Est  le  long de l ’avenue 

Olympe de Gouges,  a ins i  qu’au bord du square 

Jacques  Préver t )  se  propose d ’organiser  la  parcel le 

dont  la  super f ic ie  induit  une densité  é levée.

L’implantat ion assure  un a l ignement  homogène 

sur  l ’avenue Olympe de Gouges avec une façade 

urbaine rendue dense et  cohérente par  la  tenue 

des  f ronts  bât is  sur  les  axes  struc turants.

Af in  de communiquer  avec son contex te  urbain , 

l ’i lot  s ’ouvre  au Sud,  grâce à  ses  fa i l les  et  ses 

jardins  fami l iaux,  s i tués  à  l ’Ouest ,  sur  une place 

minérale  végétal isée,  inter val le  de rencontre  qui 

fa i t  l ia ison entre  les  logements,  la  voie  publ ique et 

l ’école  s i tuée en face.  L’accès  aux logements  et  aux 

places  de stat ionnement  se  fa i t  par  l ’intér ieur  de la

parcel le  grâce à  une voie  à  sens  unique du Sud vers 

le  Nord.

40 ares

56 ares
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Eco - c i té  La  G arenne I  34  logements  I  Fourchambault

MOA :  N ièvre  Habitat

Programme :  34  logements  locat i fs  groupés

+ espaces  publ ics

local isat ion :  Fourchambault  (58) ,  PRU La G arenne

Gui l laume R amil l ien Architec ture  SARL

Sur face :  2  500 m2 sp/  2  ha (  compris  espaces 

publ ics   :   115 ares  environ)

Pér imètre  projet  89 ares  /  34  logts   suivant  sur face 

parcel le  cadastra le  soit  2 ,  6  ares  /  Habitat ion soit  38 

logts  /ha

pr ix/  d ist inc t ions  :

*  Lauréat  Vergers  de Sauvegarde 2016,

Région Bourgogne -Franche - Comté

* ADC awards  2019 by Muuz,  catégor ie  ‘architec ture 

& paysage’,  nominé
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Dans  une v i l le  f rac turée par  le  passage de la  voie 

fer rée,  la  t ransformation du quar t ier  en «éco - c i té» 

valor isante s’appuie  sur  les  qual i tés  préexistantes 

du s i te  et  la  r ichesse de ses  échel les  :  l ia ison douce 

avec le  Centre -v i l le  grâce à  sa  passerel le  ;  proximité 

du Bois  de la  G arenne doué d ’un r iche patr imoine 

arbor icole  ;  culture  ancienne et  enracinée du jardi -

nage en mi l ieu urbain ;  vastes  espaces  disponibles.

Le  projet  déf in i t  a ins i  une struc ture  for te  et  l i s ib le 

d ’espaces  publ ics  qui  intègree quar t ier  à  l ’é labora-

t ion d ’une cont inuité  douce entre  la  Loire  et  le  Bois .

En l i s ière  de cette  cont inuité,  l ’of f re  architec turale 

du quar t ier  est  renouvelée,  enr ichie  d ’une échel le 

domest ique grâce à  des  formes architec turales

s ingul ières  et  var iées,  synonymes de nouveaux 

«modes d ’habiter » .

L’ar t iculat ion des  volumes bât is  t isse  un l ien entre 

les  di f férentes  échel les  t rès  marquées  du quar t ier. 

Sans  rupture,  de la  maison indiv iduel le  à  la  barre.

Les  construc t ions  sont  proposées  avec une densité 

mesurée af in  de ménager  la  plus  grande cont i -

nuité  poss ible  du Bois  à  l ’intér ieur  du quar t ier,  et 

de const i tuer  un axe paysager  uni f iant  r iche de 

séquences  aux ambiances  var iées.

Une arborescence f ine des  eaux pluvia les  struc ture 

les  espaces  paysagers.  Une trame de noues f i l t rantes 

accompagne les  aménagements,  les  l imites  parcel -

la i res  et  la  topographie  naturel le,  par t ic ipant ,  par  sa 

l i s ib i l i té,  du sens  véhiculé  par  le  projet .

Le  projet  propose quatre  fami l les  de logements 

adaptées  à  leur  s i tuat ion spéci f ique dans  le  quar t ier. 

E l les  combinent  les  logements  entre  eux tout  en

vei l lant  à  préser ver  l ’int imité  fami l ia le  de chacun.

L’express iv i té  architec turale  des  maisons  joue du 

contraste  s imple  entre  minéral i té  du béton cel lu-

la i re  enduit  b lanc et  chatoiement  du métal .

Les  jardins  cult ivent  l ’imaginaire  domest ique de la 

maison indiv iduel le.  Les  mitoyennetés  puisent  dans 

la  t radit ion du bocage nivernais  :  c lôtures  en

 ganivel le,  noues  végétales  et  haies  champêtres 

d ’essences  végétales  locales  et  var iées  r iches  tant 

en termes v isuels  que de biodivers i té.

L’Eco - c i té  la  G arenne construit  une image renouve -

lée du quar t ier,  fondée sur  les  thèmes de sol idar i té, 

de qual i té  de v ie  «  rurbaine « ,  et  de développement

durable.  E l le  favor ise  le  «  v ivre  ensemble «  en com-

binant  l ’univers  de la  maison indiv iduel le  à  celui 

d ’espaces  publ ics  par tagés.
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21  logements  dans  deux v i l las

Suisse

Maître  de l ’ouvrage:  Commune de Coins ins  ( VD)

Architec tes :  R apin Saiz  Wolf f  architec tes,  Vevey

Réal isat ion :  2015-2016

Sur  les  pignons,  les  deux immeubles  s’apparentent 

aux pet i tes  v i l las  de la  zone vois ine.  M ais  ét i rés  à 

l ’ex trême,  les  volumes évoquent  sur  leur  long côté 

les  grands hangars  agr icoles  qui  s ’épanouissent 

dans  le  paysage a lentour
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Au regard des références architecturales présentées ainsi que des données moyennes utilisées par plusieurs organismes 
chargés des suivis ou publications  en matière de planification urbaine :  DDT Loiret + CEREMA + CERTU *,  la présente 
étude s’appuie sur les moyennes  de densité suivantes :

Habitat individuel : 15 logements /ha
Individuel groupé et/ou intermédiaire : 25 logements / ha
Intermédiaires et collectifs  : 30 logements / ha

Ces moyennes assurent  d’une adaptation au milieu rural d’un bourg moyen avec  une majorité de jardins attenants aux 
logements.

* Moyennes utilisées par les DDT Loiret + CEREMA + CERTU 
Maisons individuelles :  13,  15 à 17 logts / ha

Maisons mitoyennes : 25 logts / ha

Maisons en bande : 40 logts / ha

Indiv groupés : 30 logts à 36 logts /ha

Mixte : Individuel intermédiaire et collectif : 36 logts / ha

IV >> Synthèse 
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Carte de synthèse - répartition des types de densité / Typologies bâties
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En zones Urbaines / U : 11,33 ha

Après  enlèvement  des  zones  humides  (études  2023)

SEC TEUR 1

S ec teurs  non retenus :

1/  28 ares  -  amgts  en cours

2/  9  ares 

3/  10 ares 

4/  9  ares

S ec teur  retenu :

S ec teur  57  -   26  ares   -  ZH /  enlèvt  de l ’env.  Urb.

S ec teur  07-  20 ares  -  25  logts  /  ha

S ec teur  06 -  06  ares   -  15  logts  /  ha

S ec teur  05 -  06  ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  01 -  77  ares   -   ZH /  enlèvt  de l ’env.  Urb.

S ec teur  02 -  34  ares  -  30  logts  /  ha  -   ZH sur  66 / 

enlevée de l ’env.  Urb.

S ec teur  04-  21 ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  03 -  176 ares  -  30  logts  /  ha

S ec teur  08 -  10  ares  -  25  logts  /  ha

S ec teur  09 -  06  ares   -  15  logts  /  ha

S ec teur  12 -  06  ares   -  15  logts  /  ha

SEC TEUR 3

S ec teur  10 -  15  ares  -  25  logts  /  ha

S ec teur  11 -  12  ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  13 -  25  ares  -  25  logts  /  ha

S ec teur  14 -  15  ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  15 -  15  ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  16 -  36  ares  -  25  logts  /  ha

S ec teur  61 -  08  ares  -  30  logts  /  ha

SEC TEUR 4

S ec teur  17*  -> AU1st   tota l  =  53,55 ares

S ec teur  18 -  7 ,5  ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  19 -  64  ares  -  25  logts  /  ha 

S ec teur  20 -  04  ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  21 -  10  ares  -  25  logts  /  ha

S ec teur  22-  04 ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  23 -  04  ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  24 -  10  ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  25 -  05  ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  26 -  21  ares  -  25  logts  /  ha

S ec teur  27-  09 ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  29*  -  37  ares  - 

S ec teur  30*  -  20  ares  ex t 

S ec teur  38 -  48  ares  -  25  logts  /  ha

S ec teur  58 -  30  ares  -  15  logts  /  ha

S ec teur  22-  21 ares  -  15  logts  /  ha

SEC TEUR 5

S ec teur  46 -  14  ares 

Enlèvement  ?

SEC TEUR 6

Sec teur  48 -  29  ares  -  25  logts  /  ha

Sec teur  47 -  29 ,14 ares  -  25  logts  /  ha

Sec teur  33 -  52  ares  -  25  logts  /  ha

Sec teur  32 -  15 ,85 ares  -  25  logts  /  ha

Sec teur  31 -  21 ,71ares  -  25  logts  /  ha

Sec teur  59 -  14  ares  -  15  logts  /ha

SEC TEUR 7

Sec teur  non retenu :  construit  en 2023

Sec teur  34 -  19 ,35 ares  -  15  logts  /  ha

Sec teur  35 -  13 ,20 ares  -  15  logts  /  ha

SEC TEUR 8

Sec teur  36 -  19  ares  -  15  logts  /  ha

Sec teur  37 -  09  ares  -  15  logts  /  ha

Sec teur  38 -  12 ,95 ares  -  15  logts  /  ha

Sec teur  39 -  13  ares  -  15  logts  /  ha

Sec teur  40 -  05  ares  -  15  logts  /  ha

SEC TEUR 9

Sec teur  41 -14 ares  -  15  logts  /  ha

Sec teur  42 -  06  ares  -  15  logts  /  ha

Sec teur  43 -  13  ares  -  15  logts  /  ha

Sec teur  44 -  06  ares  -  15  logts  /  ha

SEC TEUR 10

Sec teur  66 -  18  ares  -  15  logts  /  ha

SEC TEUR 11

Sec teur  55 -   10  ares  -  15  logts  /  ha

SEC TEUR 12

Sec teur  54  -  21  ares  -  15  logts  /  ha 

Sec teur  53 -   09  ares  -  15  logts  /  ha

Sec teur  52 -   16  ares  -  15  logts  /  ha

Sec teur  50 -   28 ,  83  ares   -  25  logts  /  ha

Sec teur  51 -  10/20 ares  -  15  logts  /  ha

Sec teur  49 -   74  ares   -  25  logts  /  ha

Sec teur  60 -  09  ares  -  15  logts  /  ha

SEC TEUR 13

Sec teur  45  -   7  ares  -  15  logts  /  ha

*  En ver t ,  sur faces  non pr ises  en compte /  projets 

l iés  au tour isme,  commerces  et  ser v ices,  équipe -

ments)
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SYNTHÈSE  L’ÉTUDE DE DENSIFICATION DANS L’ENVELOPPE URBAINE EXISTANTE 
 (avec  prise en compte de l’étude Zones humides)

Densité de 25 logts / ha  : 4,99 ha soit  potentiel de 124 logements

Densité 30 logts / ha :  2,18  ha soit  potentiel de  65 logements

Densité 15 logts / ha :  4,16   ha  soit potentiel de 62 logements 

Soit un potentiel  de densification en zones urbaines U existantes  de 251  logements sur une surface globale de 
11,33 ha

LOGEMENTS VACANTS 

Le résultat de l’étude de densification ci-dessus ne tient pas compte du logement vacant hors 4 secteurs : 50, 51, 
32 et 31.

Suivant les données INSEE et LOVAC 79 logements sont référencés  comme vacants qui prennent en compte :

> le nombre de logements vacants disponibles à la location qui est très faible  voire néant suivant les renseigne-
ments attestés par la municipalité

> les logements vacants relevant d’édifices à réhabiliter  qui seraient de fait l’essentiel des logements vacants à 
Arc-et-Senans

Il est à noter que la moitié des logements vacants le serait depuis 2 ans.

Il reste dans ce cadre, à identifier chaque bâtiment à réhabiliter sur son assise parcellaire quantifiée et qualifiée.
Il en découlera une capacité de densification à ajouter à celle issue des espaces libres d’occupation telle qu’elle 

Capacités de développement à l’intérieur de l’enveloppe urbaine

Pour rappel, et dans le cadre de l’élaboration du PLU en cours d’élaboration

Sont prévus au jour de la présentation de l’étude, en développement de type AU, les secteurs suivants  :

>> AU1 ST :  0,53 ha / Commerces, services et logements aidés 

AU1 1 : 1,5 ha   hors enveloppe urbaine  /  - secteur « A la Levée»
->  moyenne de 15 logts / ha soit  potentiel de 22 logements

AU1 E : 0,45 ha  hors enveloppe urbaine  / Caserne de pompier

AU1 T : 0,37 ha  dans l’enveloppe urbaine  / Tourisme et hôtellerie

AU1 Y  : 3,2 ha  secteur  «Deffois 2»
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A  la  suite  du rendu de l ’étude de densi f icat ion c i  avant  présentée,  du schéma d ’assainissement  en cours 

de f inal isat ion,  et   de  l ’inventaire  des  espaces  mobi l isables  à  cour t  ou moyen terme qui  été  réal isée par 

l ’équipe munic ipale  et  mis  en f in  de document, 

I l  en ressor t   le  c lassement  suivant  

>  Classement  I  :  Enlèvement  du Pér imètre  Urbanisable  (PU)   /  ZH,  verger  en l imite  d ’une zone N ou A 

> Classement  I I  :  Transfer t  en AU2 -  urbanisat ion à  long terme /  parcel la i re  t rès  morcelé  et  mult ipropr iétés 

bloquantes,  capacités  assainissement  dépendant  d ’un phasage travaux commune

> Classement  I I I  :  M aint ien en U suivant  or ientat ions  de l ’étude de densité

> Classement  IV  :  M aint ien  à  l ’intér ieur  du PU sans  potent ie l  de nvx logements  /  a isance,  indicat ion de ver-

gers  à  réal iser,  pb d ’accès,  étude des  é lus  communaux. 

SEC TEUR 1

S ec teurs  non retenus :  1/  28 ares  -  amgts  en cours  ;  2/  9  ares  ;  3/  10 ares  ;  4/  9  ares

S ec teur  57  -   26  ares   -  Zone humide -  étude  2023

 SEC TEUR 2

S ec teur  07-  20 ares  -  25  logts  /  ha  /  ar r ière  de parcel le  sans  access ibi l i té

S ec teur  06 -  06  ares   -  15  logts  /  ha  /  ac tuel  ter ra in  d ’a isance 

S ec teur  05 -  06  ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  01 -  77  ares   -    -  Zone humide -  étude  2023

S ec teur  02 -  34  ares  -  30  logts  /  ha  -  /  accès possible mais multipropriété blocage à court terme + asst-> AU2

S ec teur  04-  21 ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  03 -  176 ares  -  30  logts  /  ha   /  accès possible mais multipropriété blocage à court terme + asst-> AU2

S ec teur  08 -  10  ares  -  25  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  09 -  06  ares   -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  12 -  06  ares   -  15  logts  /  ha  /  ac tuel  ter ra in  d ’a isance 

SEC TEUR 3

S ec teur  10 -  15  ares  -  25  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  11 -  12  ares  -  15  logts  /  ha  /  ac tuel  ter ra in  d ’a isance 

S ec teur  13 -  25  ares  -  25  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  14 -  15  ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  15 -  15  ares  -  15  logts  /  ha  /  accès  problématique -   enlèvement  du PU

S ec teur  16 -  36  ares  -  25  logts  /  ha  /  accès  problématique -    enlèvement  du PU

S ec teur  61 -  08  ares  -  30  logts  /  ha   /  maint ien en U

SEC TEUR 4

S ec teur  17*  -> AU1st  Propr iété  communale  total  =  53,55 ares

S ec teur  18 -  7 ,5  ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  19 -  64  ares  -  25  logts  /  ha  /  hypercentra l  mais  mult ipropr iété  sans  accord à  cour t  terme -> AU2

S ec teur  20 -  04  ares  -  15  logts  /  ha  /  enclavé

S ec teur  21 -  10  ares  -  25  logts  /  ha  /  ac tuel  ter ra in  d ’a isance  

S ec teur  22-  04 ares  -  15  logts  /  ha   /  ac tuel  ter ra in  d ’a isance  

S ec teur  23 -  04  ares  -  15  logts  /  ha  /  t rop exigu

S ec teur  24 -  10  ares  -  15  logts  /  ha  /  ac tuel  ter ra in  d ’a isance  

S ec teur  25 -  05  ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U
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S ec teur  26 -  21  ares  -  25  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  27-  09 ares  -  15  logts  /  ha  /  Attente mise  à  jour  cadastra le  -  construit

S ec teur  29*  -  37  ares  - 

S ec teur  30*  -  20  ares  ex t  MARPA

S ec teur  28 -  48  ares  -  25  logts  /  ha   /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  58 -  30  ares  -  15  logts  /  ha   /  enclavé

S ec teur  22-  21 ares  -  15  logts  /  ha  /  ac tuel  ter ra in  d ’a isance  

SEC TEUR 5

S ec teur  46 -  14  ares  /  maint ien en U (ou enlèvement  ? )

SEC TEUR 6

S ec teur  48 -  29  ares  -  25  logts  /  ha   /  jardin  d ’a isance et  fond enclavé . . .  ->  verger  à  indiquer

S ec teur  47 -  29 ,14 ares  -  25  logts  /  ha    /   potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  33 -  52  ares  -  25  logts  /  ha  /  enclavé -> enlèvement

S ec teur  32 -  15 ,85 ares  -  25  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  31 -  21 ,71 ares  -  25  logts  /  ha   /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  59 -  14  ares  -  15  logts  /ha /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

SEC TEUR 7

S ec teur  non retenu :  construit  en 2023 

S ec teur  34 -   19 ,35 ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  35 -  13 ,20 ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

SEC TEUR 8

S ec teur  36 -  19  ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  37 -  09  ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  38 -  12 ,95 ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  39 -  13  ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  40 -  05  ares  -  15  logts  /  ha  /  ac tuel  ter ra in  d ’a isance  

SEC TEUR 9

S ec teur  41 -14 ares  -  15  logts  /  ha   /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  42 -  06  ares  -  15  logts  /  ha   /  ac tuel  ter ra in  d ’a isance  

S ec teur  43 -  13  ares  -  15  logts  /  ha    /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  44 -  06  ares  -  15  logts  /  ha    /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

SEC TEUR 10

S ec teur  66 -  18  ares  -  15  logts  /  ha   /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

SEC TEUR 11

S ec teur  55 -   10  ares  -  15  logts  /  ha  /enclavé -   enlèvement   ? (  attent ion pas  enclavé en attente )

SEC TEUR 12

S ec teur  54  -  21  ares  -  15  logts  /  ha  /  verger  à  indiquer 

S ec teur  53 -   09  ares  -  15  logts  /  ha   /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  52 -   16  ares  -  15  logts  /  ha   /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  50 -   28 ,83 ares   -  25  logts  /  ha   /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

S ec teur  51 -  10/20 ares  -  15  logts  /  ha  /  enlèvement   du pér imètre  construc t ible  -  pb d ’accès  voie  pr ivée

S ec teur  49 -   74  ares   -  25  logts  /  ha  / réduction de la sur face  aux alignements rue ( prise en cpt de 20 ares)

S ec teur  60 -  09  ares  -  15  logts  /  ha  /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

SEC TEUR 13

S ec teur  45  -   7  ares  -  15  logts  /  ha   /  potent ie l  à  cour t  terme conf i rmé en U

* En ver t ,  sur faces  non pr ises  en compte /  projets  l iés  au tour isme,  commerces  et  ser v ices,  équipements)
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SYNTHÈSE  DANS L’ENVELOPPE URBAINE EXISTANTE 

Densité de 25 logts / ha  : 2,14 ha soit  potentiel de 27 logements
Densité 30 logts / ha : 8 ares soit  potentiel de 3 logements
Densité 15 logts / ha :  2, 52  ha  soit potentiel de  38  logements 
Soit un potentiel  de densification  à court terme en zones urbaines U de 68  logements sur 4,74 ha

NB : Toutefois, les parcelles qui ont été considérées comme non mobilisables (hors AU2 )  par les élus sont cepen-
dant comptabilisées dans la consommation d’espace future dés lors qu’elles sont classées en U et qu’elles sont 
constitutives d’ENAF (parcelle de plus de 2500 m² bordée des 4 côtés par l’urbanisation) cf compatibilité avec le 
SCOT. 
Ces secteurs concernent : 
- le secteur 2/ N°16 de 36 ares  
- le secteur 4/ N° 58 de 30 ares 
- le secteur  6/  N°48 de 29 ares 
-> pour une surface de 95 ares

-> Il en ressort un potentiel de densification en zones U  de  4,74 ha + 0,95 ha = 5,69 ha.

LOGEMENTS VACANTS 

Le résultat de l’étude de densification ci-dessus ne tient pas compte du logement vacant hors 4 secteurs : 50, 51, 
32 et 31.

Suivant les données INSEE et LOVAC 79 logements sont référencés  comme vacants qui prennent en compte :

> le nombre de logements vacants disponibles à la location qui est très faible  voire néant suivant les renseigne-
ments attestés par la municipalité

> les logements vacants relevant d’édifices à réhabiliter  qui seraient de fait l’essentiel des logements vacants à 
Arc-et-Senans

Capacités de développement à l’intérieur de l’enveloppe urbaine
Etudes combinées / densification et mobilisations foncières (étude élus)

Pour rappel, et dans le cadre de l’élaboration du PLU en cours d’élaboration 
Sont prévus, en développement de type AU, les secteurs suivants  :

>> AU1 ST : propriété communale / services commerces et logts aidés :   53,55 ares

>> AU1 1 : 1,5 ha  hors enveloppe urbaine - secteur « A la Levée»
->  moyenne de 15 logts / ha soit  potentiel de 22 logements

>> AU1 E : 0,45 ha  hors enveloppe urbaine / Caserne de pompier

>> AU1 T : 0,37 ha  dans l’enveloppe urbaine  / Tourisme et hôtellerie

>> AU1 Y  :  3,2  ha ZA Deffois 2  - hors enveloppe urbaine

En outre 3 secteurs inclus dans l’enveloppe urbaine sont codifiés AU2 : 2,74 ha  / urbanisation à long terme



 A
rc

-e
t-

S
e

n
a

n
s 

  
  

E
la

b
o

ra
ti

o
n

 d
u

  
P

la
n

 L
o

c
a

l 
d

’U
rb

a
n

is
m

e
 -

 E
tu

d
e

 d
e

n
si

fi
c

a
ti

o
n

!

Annexe  

Etude des élus sur la capacité réellement mobilisable des parcelles répertoriées
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Les  N°  de sec teur  se  font  en corrélat ion avec l ’étude de densi f icat ion.
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E tude présentée en séance de t ravai l  le  28 mars  2023

En présence de  :

Jacques  M aur ice,  Maire

Jean Robardet ,  Adjoint  M.

Chr ist iane Breui l lot ,  Adjointe  M. 

Daniel  Pernet ,  Consei l ler  M.

Daniel  Gorce,  Consei l ler  M.

Pascal  Perc ier,  Consei l ler  M.

Just ine Devaux,  SCOT CCLL

Vincent  Lachat ,  DDT 25

Bett y  R igaud Syla ,  DDT 25

Nadège Bel lon,  ABF UDAP 25

M axence Nozi l lat ,  UDAP 25

Valér ie  Char t ier,  cabinet  d ’étude



 A
rc

-e
t-

S
e

n
a

n
s 

  
  

E
la

b
o

ra
ti

o
n

 d
u

  
P

la
n

 L
o

c
a

l 
d

’U
rb

a
n

is
m

e
 -

 E
tu

d
e

 d
e

n
si

fi
c

a
ti

o
n

!


