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MODE D’OCCUPATION DU SOL

1000 ha

DE SECTEURS RESIDENTIELS

EN MUTATION NON IDENTIFIES
DANS LE MOS, AU SEIN DESQUELS
PRES DE 70000 NOUVEAUX
LOGEMENTS ONT ETE CONSTRUITS
SUR LA PERIODE 2012-2017.

830 ha

DE NOUVELLES SURFACES D’HABITAT
ISSUS DE L’EXTENSION URBAINE
REPERES DANS LE MOS ENTRE 2012
ET 2017.
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LA DENSIFICATION « CACHEE» DANS
LES DYNAMIQUES DE CONSTRUCTION
EN TLE-DE-FRANCE

OUTIL DE DIAGNOSTIC, DE DIALOGUE ET DE SUIVI, LE MOS, INVENTAIRE
DE L’OCCUPATION DU SOL DEVELOPPE PAR L’INSTITUT PARIS REGION, PERMET
D’APPREHENDER L’EVOLUTION DE L’OCCUPATION DU SOL DANS SES GRANDES
TENDANCES. NECESSAIRE POUR LA CONNAISSANCE DES COMPOSANTES

D’UN TERRITOIRE ET LA PROSPECTIVE, IL RESTE ASSEZ GENERALISTE LORSQU’IL S’AGIT
D’ABORDER LA DENSIFICATION DES TISSUS URBAINS. AINSI, POUR RENDRE COMPTE
DES PROCESSUS D’URBANISATION DE PETITE TAILLE ET TRES DIFFUS, LE MOS DOIT
ETRE COMPLETE PAR D’AUTRES BASES DE DONNEES. UN CROISEMENT DE DONNEES
QUI REVELE UNE DENSIFICATION URBAINE « CACHEE », AVEC DES CONSEQUENCES
EN TERMES D’IMPERMEABILISATION DES SOLS.

du mode d’occupation du sol (Mos). Fruit d’un vaste processus technique, il débute par la

photographie aérienne du territoire francilien, puis par la fabrication de lorthophotographie,
assemblage-mosaiquage des clichés, et enfin la photo-interprétation qui réunit un collége d’experts
(urbanistes, géographes, agronomes, géologues, etc.). Cest au cours de cette phase de «lecture»
de cette photographie que les véritables changements de loccupation du sol vont étre détectés,
parcomparaison avec l'historique du Mos.Ce dernier saccompagne d'une nomenclature de 81 postes
delégende d’une grande précision thématique,décrivant le territoire au plus pres de sa géographie
et de sonévolution, au fildu temps et des enjeux.

Tous les quatre ans depuis 1982, Ulnstitut Paris Region (ex-1AU 1dF) réalise linventaire

Du faitde son niveaude précision,au 1/5000¢,le Mos ne permet pas d’entrer dans le détail de certaines
mutations, notamment en milieu urbain. Afin de comprendre des phénomeénes plus opérationnels
dans la densification des tissus urbains, LInstitut Paris Region a testé le croisement du Mos avec
d’autres bases de données, permettantune analyse plus fine des territoires. Les fichiers fonciers de
la direction générale des finances publiques (DGFiP), la base Majic, ont ainsi été mis a contribution
pour recueillir une information a U'échelle de la parcelle. Ils renseignent en effet plus précisément
sur les caractéristiques liées au bati (nature d’occupation, propriétaire, année de construction, etc.)
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Combiner Mos

et base MDI (Mos-fichiers fonciers)
pour saisir I'ensemble

des mutations régionales

3 330 ha se sont densifiés
en logements entre 2012 et 2017
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L'lnstitut Paris Region.

et permettent de mieux caractériser le phénomene
de densification. Notre attention a porté a la fois
sur les secteurs de projets, identifiés dans la base
Projets de Llnstitut, et sur les tissus urbains diffus,
notamment sur la période 2012-2017.

L’INVENTAIRE DU MODE D’OCCUPATION DU SOL:
LES TENDANCES DISTINGUEES PAR LE MOS 2017...
Lanalyse de la derniére campagne du Mos 2017
recense prés de 138000 ha d’espaces résidentiels,
individuels et collectifs confondus.

Sur la période 2012-2017, ce sont au total 2330 ha
de nouvelles surfaces d’habitat qui ont été repérés
par le Mos. Parmi ces apparitions, 830 ha résultent
du phénoméne d’extension urbaine. La majorité
de la production identifiée, soit 1148 ha, s'est
réalisée en recyclage avec changement d'usage
(activité vers habitat par exemple) au sein des tissus
urbanisés existants.

En outre, 335 ha résidentiels nouveaux résultent
de la densification des espaces d’habitat. Ces
mutations ont pu étre repérées au Mos car elles
ont engendré un changement de poste (jardins de
Uhabitat vers habitat, individuel vers collectif, etc.).
Enfin, le Mos repéere des cas de renouvellement
interne sur la période 2012-2017, cest-a-dire des
changements d’'usage au sein des postes d’habitat
(habitat collectif vers collectif, habitat individuel
vers habitatindividuel, etc.). Ce renouvellement est
faible. Il se chiffre a 17,4 ha (Lexique).

... MAIS DES MUTATIONS

QUI RESTENT NON IDENTIFIEES
Enparalleledelanalyse duMos 2017 la mobilisation
des fichiers fonciers a travers la base Mutations
et densification immobiliéres (MDI) permet
d’appréhender les mutations beaucoup plus fines
alceuvre et quin'ont pas été identifiées par le Mos.
La base de données MDI constitue un nouvel outil
interne de suivi de la construction de logements en
lle-de-France. Elaborée par LInstitut Paris Region,
elle repose sur le croisement du Mos a plusieurs
dates avec lesfichiers fonciers Majic de la DGFiP.Cet
outils'avere précieux pour quantifier les dynamiques
passées, mais surtout pour les qualifier. En plus
de localiser a une échelle parcellaire les secteurs
d’apparition des nouveaux logements, la base
témoigne des processus qui ont conduit a cette
construction (densification, extension, recyclage,
renouvellement). Lanalyse des dynamiques
observées surune parcelle au regard de celle surdes
parcelles contigués (processus,date de construction
deslogements) permet de faire émerger des secteurs
de projets (lotissements,opérations d’ensemble, etc.)
etdedifférencier la production diffuse de logements.

Aléchelle de la région, labase MDI révéle ainsi prés
de 1000 hade secteursrésidentiels en mutation non
répertoriés dans le Mos, au sein desquels prés de
70000 nouveaux logements ont été construits surla
période 2012-2017.Ces mutations se sontréalisées
pour environ 480 ha en renouvellement interne

detissu d’habitat (individuel vers individuel, collectif
vers collectif) et 500 ha en densification (avec ou
sansdivision,comblement de dents creuses).

Il apparait alors que la densification «invisible »
repérée dans la base MDI est plus importante que
celle recensée par le Mos. Entermes de superficie,
elle serapproche de celle de lextension retracée par
le Mos entre 2012 et 2017.

Des dynamiques de construction dans le diffus

Le Mos est un bon révélateur des mutations liées
a de grandes opérations d’urbanisme. Parmi les
2330 ha de secteurs résidentiels en mouvement
entre 2012 et 2017, pres de 360 ha sont liés a de
grandes opérations d’urbanisme. Une analyse
complémentaire menée avec MDI ne permet
d’identifier que 8 ha supplémentaires d’espaces en
mutation relevantd’un grand projet urbain.

En revanche, la finesse d’analyse de la base MDI
rend compte des processus de petite taille et met
en évidence toute une dynamique de construction
dans le diffus au sein d’espaces déja urbanisés et
résidentiels. Ces mutations sont pour la plupart
éparses et correspondent pour plus de 80 % des
secteurs a des parcelles de moins de 500 m?2.
L’ensemble de cette urbanisationdiffuse correspond
a un peu moins de 1000 ha de densification et de
renouvellement non percus par le Mos.

Des tissus qui se densifient plus qu’il n’y parait
Ces processus de densification/renouvellement
a loeuvre sont multiples et engendrent divers
impacts sur les quartiers, selon leur nature:
biodiversité, réseaux, densité, paysage.

Prés d’un tiers des 1000 ha correspond a un
renouvellement (destruction/reconstruction) des
logements, avec de faibles impacts sur la forme
et la densité des quartiers. Toutefois, méme sans
changement de forme et d’usage, il existe une
certaine régénération des quartiers. Dans le méme
temps, prés de 15 % des surfaces parcellaires ont
eu un changement d’'usage (activité vers habitat,
individuel vers collectif), mais qui est trop fin et trop
épars pour étre pris en compte par le Mos.

Enfin, plus de 50 % des surfaces se sont densifiées.
Bien gu’interstitiel, ce type de mutation est le
plus @ méme de transformer progressivement
les modes de fonctionnement des quartiers.
Cette densification peut prendre plusieurs aspects.

Des processus de densification

en grande couronne

'analyse complémentaire du Mos montre que la
densification (500 ha) se concentre principalement
au sein des tissus pavillonnaires de la grande
couronne (75 % des surfaces repérées).

Les profils de densification varient fortement
entre le périmeétre de la Métropole du Grand Paris
(MGP) et le reste du territoire francilien. Alors que
la densification sans division (principalement
de l'habitat collectif) est dominante dans la MGP
(67 %), c’est au contraire une densification par
division parcellaire et par comblement de dents
creuses qui domine en grande couronne (55 %).
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TROIS ZOOMS TERRITORIAUX MONTFERMEIL Données a I’échelle communale
La commune de Montfermeil est un parfait exemple Densification | Densification

du phénoméne de «densification cachée» capté identifiée | complétée

par la base de données MDI (croisement des données par le Mos par la base MDI

du Mos avec celles des fichiers fonciers de la base (Mos=+fichiers fonciers)
Majic de la direction générale des finances publiques).

On note d’importantes mutations dans le tissu o [ Densification
pavillonnaire, liées a des dynamiques individuelles. —

Aléchelle de lacommune, cette densification Renouvellement

représente au total 2 ha, soit environ 200 logements, 2 1 0 1 2ha
auxquels s’ajoutent les 2 ha repérés au Mos.

LaZAC du Clos-Lambert, située sur lacommune

de Noisy-le-Grand, prévoit la réalisation d’un —= g
écoquartier de 1200 logements. On repéere également

de petites opérations de densification, recyclage

etrenouvellement dans le diffus, a proximité. 1
[
La ZAC du Petit Pré a Créteil est une opération r P P r
de renouvellement qui prévoit la démolition
de 262 logements et la construction de 366 logements =

ainsi que des bureaux. Au regard du Mos, cette
opération n"apporte pas de changement d’usage.
Une analyse a 'échelle parcellaire permet de révéler

cette opération. NOISY-LE-GRAND Données a I'échelle communale

Eléments d’analyse des mutations observées Mos MDI

Ces zooms territoriaux permettent de mettre en

évidence les contributions du Mos et de la base MDI

pour lidentification des phénoménes de mutation

résidentielle entre 2012 et 2017. Lutilisation de la base

MDI se révéle particulierement pertinente pour repérer

les opérations de densification n'ayant pas entrainé

de changements dans 'occupation du sol, et qui sont

de ce fait hors des radars du Mos. Cette «densification

cachée», délimitée par un contour rouge, est surtout

présente au sein des tissus pavillonnaires. Les mutations

observées sur lacommune de Montfermeil en

fournissent un bon exemple. Par ailleurs, sile Mos

présente un intérét pour repérer les nouvelles ZAC

ayant entrainé un changement dans l'affectation du sol

(exemple du Clos Lambert sur lacommune de Noisy-

le-Grand), la base MDI compléte cette interprétation

par lidentification des ZAC dont la réalisation ne porte D

pas sur un changement dans l'usage du sol, mais dans “

les formes et la densité de l'opération. Le repérage

de laZAC du Petit Pré sur lacommune de Créteilillustre

ce propos. Lutilisation conjointe des deux bases Construction de 1 200 logements

s’'apprécie ainsi selon une approche complémentaire. ZAC
du Clos-Lambert @ Construction de 2 000 m? de commerces

Le schéma directeur régional dlle-de-France (Sdrif) i
de 2013 a ciblé des secteurs préférentiels pour la CRETEIL Données a I’échelle communale
densification des tissus urbains, comprenant des

emprises mutables importantes ou disposant 2 Mos MDI

d’un fort potentiel de valorisation. Ces secteurs o>
sont représentés symboliqguement sur la Carte

de destination générale des territoires (CDGT)

par des pastilles rouges. Les délais de réalisation 2 1 0 1 2ha
des projets et la mise en compatibilité des

documents d’urbanisme, encore incompléte sur

la région, ne permettent pas a 'heure actuelle

d’analyser pleinement les impacts de cette p
disposition réglementaire. Toutefois, l'exercice de
croisement du Mos et des fichiers fonciers met en
évidence une superposition assez marquée entre
secteurs qui se densifient et pastilles du Sdrif.

QUELS ENSEIGNEMENTS POUR LES TERRITOIRES ?

Ce croisement du Mos avec d’autres outils comme 7AC Démolition de 62 lodements
la base MDI vient questionner le§ processus de du Petit Pré [ I
construction de logements en Ile-de-France.
Il fait apparaitre la part plus importante de la

Construction de 366 | " © LINSTITUT PARIS REGION
onstruction de ogements Sources : Mos 2017, MDI (Mutations ~ERINGLILE

. ) et densifications immobiliéres) 2019, B
@ Construction de 8 200 m2 de bureaux Linstitut Paris Region.
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densification, a la fois dans la production globale de U'habitat et au sein méme du processus
de construction de la ville sur elle-méme. Ainsi la densification se révéle étre pratiquement aussi
importante que le recyclage avec changement d’'usage tel qu'ilapparait dans le Mos. La densification,
dans ses formes diverses, prend place dans des espaces peu mis en avant par les projets urbains
(quartiers pavillonnaires) et sous des aspects la rendant peu perceptible au premier regard (maison),
que ce soit par extension, surélévation, ou construction en fond ou en cceur de parcelle. Prés de
80 % des surfaces de parcelles qui se sontdensifiées lont été par construction d’habitat individuel.

Pourtant, silon observe bien une diminution du rythme d’urbanisation des terrains naturels depuis
2012 (Sdrif), on constate aujourd’hui que limperméabilisation des sols liée a ces densifications
est importante et n'est pas sans conséquence sur les territoires. A Uheure ot les réflexions
sur la désimperméabilisation des sols en ville s'intensifient, il semble nécessaire de s’'interroger
surlimpactenvironnemental de cette densification, quise réalise pour grande partie au détriment
des espaces de pleine terre. Or ces espaces contribuent a la fois a la résilience des villes, a leur
capacité a sadapter aux changements climatiques, et participent aux trames écologiques.

De méme la densification d’espaces déja urbanisés questionne la capacité d’'intégration des
nouvelles constructions et des nouveaux habitants dans un milieu déja constitué. Elle produit une
intensification des usages sur les espaces de la ville et ses infrastructures. Les réseaux (voirie,
canalisations, etc.) sont-ils adaptés ou en capacité de sadapter a ces mutations? Quels impacts
sur les espaces publics, le stationnement, la desserte et les équipements? Ces phénoménes
dedensification quinous apparaissent comme «cachés»,ou du moins peuvisibles, sont-ils connus
des élus?Existe-t-il une prise de conscience de leur part? Par leurs documents d'urbanisme et de
planification, les collectivités territoriales mobilisent-elles cette connaissance pour favoriser
la construction de logements ? Cette forme de densification ne compromet-elle pas une réflexion
plus structurée de transformation ou de mutation de certains tissus urbains? Autant de questions
qui seronta mettre en perspective face a lobjectif « zéro artificialisation nette » affiché dans le Plan
biodiversité du gouvernement, qui porte a ce stade essentiellement sur les espaces naturels,
agricoles et forestiers.m

Lina Hawi, architecte urbaniste, Damien Delaville, urbaniste,
département Territoires (Anca Duguet, directrice)

Thomas Cormier, urbaniste

mission Planification (Sandrine Barreiro, directrice)

LEXIQUE

Densification: construction de logements

dans un tissu déja résidentiel conduisant

aune augmentation du nombre de logements.
Extension: construction de logements

sur des terrains naturels, agricoles ou forestiers.
Mos: le mode d’occupation du sol (Mos)
estuninventaire numérique de l'occupation du sol
enile-de-France réalisé a partir d’une couverture
photographique aérienne et de sources
d’information complémentaires.

Majic: les fichiers fonciers sont des données de la
direction générale des finances publiques contenant
les informations fonciéres etimmobiliéres déclarées
par les propriétaires.

Mutation et densificationimmobiliéres: base de
données réalisée par L'Institut Paris Region a partir

d’un croisement entre les fichiers fonciers (Majic)
etun Mos ancien. Cette base analyse les mutations
fonciéres etimmobiliéres en Tle—de—France,

entre deux périodes. Elle permet d’appréhender
les processus a l'ceuvre tels que la densification,

le renouvellement et 'extension.
Recyclage:reconstruction de la ville sur elle-méme,
avec changement d’usage (activités vers habitat
par exemple).

Renouvellement: reconstruction de laville

sur elle-méme sans changement d’usage.
Wikimap : la wikimap’PROJETS est la carte
collaborative initiée par LInstitut Paris Region,
quirecense les principaux projets et secteurs
d’aménagement urbain en Ile-de-France

(hors projets de transport) en fonction de leur
programmation.
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Sur le site de LInstitut Paris Region

« Comprendre etvisualiser lensemble
de lanomenclature Mos:
www.iau-idf.fr/mos

+ Cartes interactives avec loutil
Cartoviz. Navigation et visualisation
de la carte de loccupation du sol
surlacommune de votre choix (en
11 0u 24 postes) et téléchargement
gratuit de la fiche communale.

+ Cartotheéque avec téléchargement
de la carte régionale ou
départementale de loccupation
du sol:www.iau-idf.fr/cartotheque

« Acquisition de données:

Assad Ali-Cherif
assad.ali-cherif@
institutparisregion.fr
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