
Étude sur la densification en 
zone détendue
Club PLUI-40

29 juin 2023



1) Le cadre de la commande de 
la DREAL

2) La prestation du Cerema

2)  Exemples d’expérience de 
densification en zone détendue

• Réhabilitation du château de 
Daguerre, Tardets (64)

• Le BIMBY, Périgueux (24)

3) Ce qu’il ressort de cette étude

SOMMAIRE 



1) Le cadre de la 
commande de la 
DREAL



Éléments validés lors de la réunion de lancement
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- Périmètre de l’étude : zone détendue

- Étude constituée de deux parties :
➢ Parangonnage d’expériences de densification (RU) dans les centralités
➢ Valorisation de documents d’urbanisme ou de planification vertueux en  matière de sobriété foncière

- Livrables :
➢ Diaporama structuré autour des atouts permis par la densification (1ère partie) → livret de présentation des 
expériences
➢ Fiches pour chaque territoire retenu (2ème partie)

- Recensement : 
➢  Réseau Cerema

➢  Remontées des DDT

 



2) La prestation du 
Cerema



Volet 1 : Parangonnage d’expériences de 
densification 

● Volet à l’échelle du quartier, de l’îlot 
● Densification en renouvellement urbain, pas en extension
● Volonté de démonter les idées reçues liées à la densification (« positivation » de la 

densification)
● Champ d’investigation large : 33 expériences étudiées (11 retenues)
● Souhait de montrer le côté opérationnel de ces expériences et la logique dans laquelle 

elles s’inscrivent
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Structuration de 
l’étude

Organisation des 
fiches



Volet 1 : Parangonnage d’expériences de 
densification 
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I- Améliorer la qualité des logements et du cadre de vie
1) Lutter contre l’habitat insalubre (Agen, 47)
2) Permettre la mixité sociale (Vouillé, 86), générationnelle (St Christoly, 33) et 

fonctionnelle (St Denis de Pile, 33)
3) Faire participer la population à un projet collectif (Le Mas d’Agenais, 47)

II- Avoir la maîtrise de ses projets urbains
1) Encadrer la division parcellaire (Périgueux, 24)
2) Répondre aux exigences réglementaires (Mauléon, 79)
3) Intégrer les modes de déplacements et mieux gérer le stationnement (Prades-le-Lez, 

34)

III- Rendre la ville plus attractive
1) Changer l’image d’un quartier (St léger sur Dheune, 71)
2) Investir des vides en cœur de ville (Gironde s/ Dropt, 33)
3) Résorber la vacance (Tardets, 64)



Volet 1 : Parangonnage d’expériences de 
densification 
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Structuration des fiches 
(R/V) : des éléments 

récurrents pour mieux 
valoriser le côté 

opérationnel

• Présentation du contexte

• Présentation du projet

• Calendrier

• Bilan financier

• Traitement de la 
densification

• « Zoom sur … »

• Atouts / Difficultés

• Contact



Volet 2 : Valorisation de territoires vertueux en 
matière de sobriété foncière
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● A l’échelle d’un territoire plus large (commune, intercommunalité, pays)
● En amont des aménagements : la planification
● Peu de documents qui ont appliqué les impératifs globaux de sobriété 

foncière => redéfinition du livrable : pas une fiche par territoire 
« vertueux », mais une fiche par procédé vertueux

● Importance du volet « opérationnel » : procédés valorisés
● Champ d’investigation large : 9 PLU-I et 16 SCOT étudiés
● Structuration importante pour montrer une certaine logique



Volet 2 :Valorisation de territoires vertueux en 
matière de sobriété foncière 

I- Les pratiques favorisant la sobriété foncière dans un 
document d’urbanisme et de planification

• Préciser les modalités d’implantation des logements dans le 
règlement du PLU

→ PLU de Lusignan

→ PLU de Vouneuil sur Vienne

• Supprimer des zones à urbaniser

→ PLU de Vérac

• Chiffrer la densification en logements

→ SCOT du Grand Libournais

• Remobiliser les logements vacants

→ PLUI de la CC de pays entre Loire et Rhône
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II- La philosophie avec laquelle élaborer ses documents d’urbanisme et de 
planification

• Intégrer la séquence ERC dans son SCOT

→ SCOT Montpellier Méditerranée Métropole (en particulier pour la 
compensation : renaturation intégrée de manière précurseure)

• Commencer par sanctuariser les ENAF plutôt que par les zones à 
urbaniser 

→ SCOT Vallée de l’Ariège

• Fonder la capacité d’accueil du territoire en fonction des ressources 
disponibles

→ SCOT du Grand Nevers

• Chiffrer le coût d’investissement ET de fonctionnement de l’extension 
urbaine

→ DREAL



Volet 2 :Valorisation de territoires vertueux en 
matière de sobriété foncière 
Structuration de la 
fiche :

- Contexte

- Définition et 
principes

- En quoi le procédé 
consiste t’il ?

- Cas pratique 
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3) Exemples 
d’expériences de 
densification en zone 
détendue



Réhabilitation du château de Daguerre, Tardets (64)

15



Encadrer la division parcellaire, Périgueux (24)
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4) Ce que l’on peut 
retenir de l’étude



Les conclusions de l’étude
- Densification : pas forcément un sujet

- Volonté politique déterminante

- Coût des projets d’aménagement

- Éléments de réussite : 
Point de vue des habitants des 

programmes

● Logements de qualité (conjugaison de 
l’intimité et de la vie sociale, habitabilité, 
espaces extérieurs, « prestige » du 
patrimoine

● Espaces publics de qualité
● Proximité des services, de la vie en centre

=> dualité vivre ensemble/ vivre chez soi

Point de vue des acteurs

● « Alignement des planètes »
● Partenariat fort 
● Dispositifs/outils adéquats 
● Mais des difficultés financières 

maintenues malgré les aides (surcoût des 
matériaux)
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