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LES ATELIERS DU ZAN

TERRITOIRES / ECONOMIE

Le concept « zéro artificialisation
nette» estapparu en 2018 dans

Février 2020 « www.institutparisregion.fr

LES ESPACES URBAINS
AU DEFI DE LA DENSIFICATION

LES ZONES LOGISTIQUES ET COMMERCIALES, AINSI QUE LES NAPPES PAVILLONNAIRES
SONT DES REVELATEURS DES MODES DE VIE ET DE CONSOMMATION CONTEMPORAINS.
AUJOURD’HUI, L'OBJECTIF ZERO ARTIFICIALISATION NETTE DES SOLS (ZAN) INTERROGE
CES FORMES ET VISE A UNE DENSIFICATION, AVEC DAVANTAGE DE MIXITE ET DES USAGES
ACCRUS. LES ENJEUX POUR LES TERRITOIRES, DONT L'ILE-DE-FRANCE, SONT INDENIABLES,

le plan biodiversité du gouvernement
francais. Un objectif soutenu depuis
2011 par la Commission européenne

ET IMPLIQUENT OBLIGATOIREMENT UN CHANGEMENT DE FABRICATION DE L’'URBAIN.

pour mettre un terme a l'impact
des villes sur la biodiversité
et le changement climatique.

Afin de clarifier cet objectif

et structurer la démarche ZAN
francilienne, L’Institut organise,
avec la Région lle-de-France,
un cycle d’ateliers accompagné
d’une série de Note rapide.
Vous trouverez le détail

de ces rencontres sur le site
www.institutparisregion.fr/zan

Cycle d’ateliers
coorganisé avec

* Région
"IedeFrance
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B Uhorizon 2050, selon les hypothéses envisagées, 'lle-de-France devrait accueillir entre

800000 et 1500000 emplois supplémentaires, et entre 900000 et 1800000 habitants

de plus qu’aujourd’hui. La pression sur les espaces agricoles et naturels restera donc
importante,que ce soit pour la construction de nouveaux logements et des équipements afférents,
etd’espaces d’activités, ou encore pour répondre aux besoins de consommation (zones logistiques,
zones commerciales,data centers). Depuis le début des années 2000, les lois SRU (2000), Grenelle 2
(2010) et Alur (2014) ont successivement cherché a élaborer des outils permettant aux collectivités
de limiter létalement urbainvia leurs documents de planification.

Enile-de-France, le schéma directeur (Sdrif) de 2013 préne une priorité a la densification des
espaces batis et limite les extensions urbaines. Bien que difficile & percevoir, cette densification de
certainstissus estdéjaaloeuvre,et de facon beaucoup plus nette quailleurs en France.Ainsi,avec
559 ha/an (transferts nets), la création de nouveaux espaces urbanisés construits est descendu,
sur la période 2012-2017,a son plus bas niveau depuis 1982.

Dans ce contexte, lobjectif « zéro artificialisation nette » (ZAN), apparu en 2018 dans le plan
biodiversité du gouvernement francais, vise a stabiliser l'enveloppe des surfaces artificialisées
pour limiter limpact de urbanisation sur les espaces agricoles, naturels et forestiers. Dans des
territoires carencés en espaces verts et ou la biodiversité est en déclin, refaire la ville sur elle-
méme doit également permettre de développer de nouvelles formes d’intégration de la nature en
ville. Cette ambition interroge sur les moyens a mettre en ceuvre et les modéles a développer pour
maintenir lattractivité des territoires, la qualité de vie des habitants et laccueil des entreprises au
seind’espaces urbains plus ouverts, offrant davantage de place a la nature. Ces évolutions doivent
intégrer des colts d’accés aux logements raisonnables pour lensemble des ménages.
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En couverture
Ecoquartier du Trapéze,
aBoulogne (92).

1.Dans lattente de la réalisation
d’un projet pérenne, exemple
d’intensification urbaine

etde création d’usages
temporaires dans 'ancien
hopital Saint-Vincent-de-Paul,
a Paris (les Grands Voisins) :
centre d’hébergement d’urgence,
camping, restauration,

activités associatives, sociales
et solidaires...

2.Pour répondre aux besoins
de laville de proximité, exemple
de développement de nouvelles
formes de logistique urbaine
etde déplacements.

UNE DENSIFICATION MULTIFACETTES

Les tissus urbains d’Ile-de-France sont complexes
et multiples, allant des vastes parcs d’activités
aux quartiers d’affaires, des lotissements pavil-
lonnaires des années 1970 aux villes nouvelles,
des centres-villes historiques desvilles moyennes a
'haussmanniendu cceurde Paris. lundes enjeuxdu
ZAN est de développer des formes de densification
adaptées a chacun des tissus urbains, en fonction
de leur réceptivité a accueillir plus de personnes et
plus d’activités, tout enaméliorant les conditions de
déplacements et la qualité de vie.

Davantage de recyclage urbain,

mais de nouveaux équilibres a trouver

La production de nouveaux espaces d’activités et
d’habitation ne se limite pas a de l'extension. Entre
2012 et 2017, le mode d’occupation du sol (Mos)
montre que, pour la premiére fois en Tle-de-France,
la construction de logements s’est davantage
réalisée sur des terrains déja urbanisés que par
extension surdesterrains naturels.Ces dynamiques
de transformation des espaces urbanisés
traduisent des processus multiples. Il peut s’'agir
de la réorganisation d’une zone d’activités, de
sa mutation en un nouveau quartier mixte ou de
logements, ou de la réalisation de projets dans
un interstice d’une infrastructure de transports.

Les leviers pour atteindre I'équilibre

Limiter
I’extension urbaine
pour des projets
structurants

Restaurer Densifier
les espaces urbains pour accueillir
en espaces NAF  population et emplois
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C’est aussi la construction de nouveaux batiments
dans des secteurs déja urbanisés, qu’ils soient
vacants, dégradés ou sous-utilisés. Par exemple,
les analyses menées a partir du Mos et des fichiers
fonciers retravaillés montrentqu’entre 2012 et 2017
prés de 400 ha de parcelles d’habitat pavillonnaire
se sont densifiées par division parcellaire ou par
construction de nouveaux pavillonsdansdesjardins
ou dans des cceurs d’flot, au détriment d’espaces
verts etde pleine terre.

Des processus en cours

qui appellent a des points de vigilance

Si ces nouvelles constructions participent, a
léchelle d’'un territoire, a densifier les espaces
batis et a limiter 'étalement urbain, a Uéchelle
locale, ils interrogent sur leur compatibilité avec
un objectif ZAN qui implique la préservation aussi
bien des espaces naturels que des espaces ouverts
de pleine terre.

Lerenouvellement peut sefaire avec le maintiendes
fonctions passées (rénovation de parcs d’activités
économiques, densification du tissu pavillonnaire),
mais il y a, depuis quelques années, une mise en
tension entre les différentes fonctions. Comment
créer des logements sans évincer de la métropole
les activités productives et artisanales ? Comment
créer des emplois au sein des tissus urbains déja
existants ? Comment intensifier les usages et
préserver les espaces ouverts et naturels? Une
réflexion sur la prise en compte des impacts du
développement métropolitain a Uéchelle de Ulle-
de-France paralt indispensable. La réussite du
ZAN passera par des stratégies différenciées, qui
doivents’inscrire dans une planification territoriale
renforcée aux échelles régionales et locales.

DES MODES DE FABRICATION DE L’'URBAIN

A REINVENTER

Tous les tissus ne disposent pas de la méme
capacité a se densifier ou a muter spontanément
au regard de leur forme, du type de propriétaire,
de la voirie et des réseaux qui les desservent, et
de lorganisation du parcellaire. Leur densification
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DES PROCESSUS
DE DENSIFICATION
MULTIPLES

- surélévation de batiments

ou transformation de leur

sous-sol;
- transformation de parkings
en entrepdts logistiques
dans le quartier (par exemple,
quartier Olympiades a Paris) ;
réalisation de nouvelles
constructions sur une parcelle
déja batie (pavillon en fond
de jardin, logements sur
d’anciens parkings) ;
renouvellement d’un tissu
constitué (avec ou sans
changement de la destination
de ces batiments) ;
arrivée de nouveaux
utilisateurs, avec plus de mixité
d’usage;
baisse de lavacance dans
les centres-villes et centres-
bourgs, dans les zones
d’activités.

dépend aussi de leur vocation principale, de leur
localisationdans lespace régionaletde leur intérét
pour le marché immobilier.

Des tissus aux capacités de densification
hétérogénes qui appellent a des scénarios

de densification adaptés

’ensemble des tissus peuvent donc contribuer a
une meilleure utilisation des espaces existants,
selon des durées et des réponses appropriées a
chacun (voir encadré ci-contre). Des opérations de
renouvellementdes quartiersde grands ensembles
ontréussiaproposerde nouvelles formes urbaines,
moins hautes mais tout aussidenses,comme dans
le quartier du Chaperon vert, a Arcueil. Des zones
industrielles délaissées de grande couronne, mais
aussi d’autres proches de UA86 ont muté vers des
zones logistiques nécessitant également des sites
vastes et un niveau de desserte viaire similaire. Des
zones commerciales et logistiques pourraient se
transformer, changer d’'usages ou densifier leurs
activités par de nouvelles formes. Ces réflexions
sont déja bien engagées chez les foncieres
commerciales.

Faire émerger de nouvelles formes
d’intensification de l'urbain

La densification ne concerne pas uniquement les
batiments. Elle est également humaine et peut se
traduire par une intensification des usages liés
aux évolutions sociétales. Le développement du
numérique et du e-commerce, l'évolution de la
taille des ménages, la massification des échanges
impliquent des besoins renforcés de flexibilité
qui doivent se traduire par de nouveaux modeles
immobiliers et d’'urbanité favorisant une moindre
consommation d’espace et une meilleure gestion
des flux.

L'une des réponses apportées est loptimisation
des usages immobiliers. Elle peut se traduire par
la mutualisation de loccupation et d’équipements

annexes des entreprises (salle de réunion ou
de formation, espace de stockage, parking,
etc.), diminuant ainsi les frais de gestion. Les
parkings peuvent étre utilisés par des personnes
et pour des besoins différents selon les heures
de la journée (chrono-aménagement). Dans la
pratique, des applications mobiles telles que
ZenPark, ParkingFacile ou OPnGO permettent
de trouver des places libres dans les parkings
d’hétels, d’entreprises ou de résidences privées.
Cette gestion globalisée et partagée des aires de
stationnement rationalise Uoffre et la demande,
et libére autant de surfaces pour améliorer les
espaces publics, renaturer ou répondre a d’autres
besoins urbains. Lintensification se traduit ainsi par
une superposition des usages. Parexemple, un toit,
en plus de sa fonction primaire, peut aussi devenir
un lieu de production d’énergie (potentiel solaire
évalué en fle-de-France a 139 millions de métres
carrés)' ou un lieu de développement d’agriculture
urbaine, ou accueillir des équipements sportifs
(exemple de la Chapelle International ou du centre
sportifJules Ladoumégue, a Paris).

La modulation des espaces en surface et dans le
temps participe a ladensification tout en apportant
une qualité de parcours supplémentaire, tant pour
les entreprises que pour les ménages. Elle peut
s'accompagner d’'un mode de gestion interne des
échanges et d’'une organisation différente des
batiments, avec la mutualisation de certaines
fonctions (conciergerie,achats pour les entreprises
ou espaces communs de services et espaces de
détente dans le résidentiel).

LES IMPERATIFS D’UNE DENSIFICATION ACCEPTEE

L'un des enjeux clés de la densification tient dans
la capacité des acteurs a agir sur les perceptions
négatives des populations. De nombreuses
opérations ont ainsi montré que l'acceptation de

Les objectifs de la densification pour réduire les besoins en extension

£

DENSIFICATION

Assurer une
qualité architecturale

Répondre au besoin
d’espaces verts

) de pleine terre
Résorber la vacance

Produire des logements abordables

Préserver les espaces

Favoriser la mobilité
de proximité

Développer
les équipements

Renforcer la biodiversité
et connecter
les trames vertes

Maintenir des fonctions productives

L'INSTITUT
PARIS
REGION
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Quatre exemples d" OpTImIS(]TIOI'I des tissus urbains

Revaloriser les cceurs de bourg en mobilisant les batiments vacants

La rénovation du patrimoine bati dégradé et la réalisation de logements
sociaux sont des enjeux forts dans les bourgs, hameaux et villages.

Ce projet de 2009, porté par loffice HLM Oise Habitat, en est un exemple
représentatif. Il a été mené a Boran-sur-Oise (60), a la limite de lle-de-
France, dans le PNR Oise-Pays de France. Réalisé sur un terrain de 4000 m?
et dans des batiments mis a disposition par la commune, lobjectif du projet
était de restructurer un corps de ferme en douze logements sociaux.

Ila également permis de sauvegarder un patrimoine ancien en lui redonnant
une nouvelle utilité et de préserver la qualité architecturale du tissu ancien,
tout en proposant des logements de qualité.

Intégrer la logistique urbaine dans les centres urbains

Maintenir les activités et développer la logistique au coeur des secteurs
denses est une nécessité pour les villes de demain. Situé dans la Zac Bercy-
Charenton, vouée a accueillir 9000 nouveaux habitants et 13000 emplois,
le projet d’hdtel logistique de Sogaris, réalisé avec Icade et Poste Immo,

et concu par Marc Mimram et Enia architectes, est innovant. Implanté

a lemplacement de lactuelle halle Gabriel Lamé, l'hotel logistique

de plus 17000 m? sera desservi par trois modes: le fer, le tram et la route.
Une navette ferroviaire urbaine (NFU) offrira un service logistique

complet, de l'entrepdt amont au point de distribution final dans Paris.

Un raccordement tram-fret pourra étre opéré a moyen terme, depuis

la plateforme de Sogaris Rungis vers 'hotel logistique de Bercy-Charenton.
Le projet prévoit la réversibilité des surfaces, afin d’anticiper les besoins
futurs.

Développer des programmes mixtes @ proximité des gares

Le projet de Pble gare des Ardoines, a Vitry-sur-Seine, mené dans le cadre
d’Inventons la Métropole du Grand Paris, est porté par Linkcity. Il vise

a densifier et a apporter davantage de mixité fonctionnelle a proximité

de la future gare de la ligne 15. Développant pres de 140000 m2, il offrira

des espaces de travail de nouvelle génération, du coworking, des ateliers

de prototypage et du fablab, favorisant limplantation d’entreprises

de toutes tailles: start-up, PME et grands groupes. Il comportera une halle

a destination événementielle et culturelle, avec des espaces de restauration,
d’innovation gastronomique et de partage intergénérationnel autour

des nouvelles technologies du numérique et des jeux vidéo. Dans

sa définition, le projet associe les acteurs du territoire grace a une démarche
de participation allant de la préfiguration jusqu’a la co-conception.

Transformer des locaux vacants en logements

Face a un enjeu d’accueil de population et d’'emplois dans les centres
urbains, la résorption de la vacance est un autre levier d’action. Cela

peut passer par la transformation de batiments existants inoccupés et

un changement de destination. En 2013, le bailleur social Immobiliere 3F

a ainsi acquis, a Charenton-le-Pont, un ensemble de bureaux des années
1970. Le projet, réalisé par lagence Moatti - Riviere, a permis de transformer
les 7000 m? de bureaux en 90 logements sociaux et 2500 m? de bureausx,
tout en conservant la structure du batiment R+6. Coté rue, les fenétres

ont été déposées et une seconde facade a été réalisée en retrait, afin
d’installer des loggias. En cceur d’ilot, un batiment R+3 a été démoli pour
créer ala place un jardin collectif et deux batiments R+2 aux facades en bois
et aux toitures végétalisées.
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la densité est liée aux formes architecturales et
urbaines,aleurimplantation par rapportalavoirie,
au traitement de l'espace public, a la présence du
végétal ou au niveau de services et d’équipements.
Le pavillonnaire n'est pas la seule réponse a
apporter aux habitants désirant plus d’espace.
Cela peut également passer par laréhabilitation des
batiments obsoletes ou par la création de nouveaux
espaces verts contribuant a lattractivité et au
dynamisme des pbles de centralité du périurbain,
participant, au passage, a limiter les effets d’lots
de chaleur urbains. La réalisation de cet objectif
d’acceptation passe aussi par limbrication accrue
entre des espaces batisen coursde densification et
des espaces naturels protégés et maillés.

Préserver les espaces verts urbanisés...

Les espaces verts urbains (jardins, parcs, friches,
talus d’infrastructures, berges...) sont inscrits
comme déja artificialisés au sens du Mos? et des
fichiers fonciers. A l'aune de lobjectif ZAN, une
tentation pourrait étre de considérer ces espaces
comme réserves de construction. A de rares
exceptions pres, cette solution facile est a éviter,
car ces espaces verts urbains participent aux
trames vertes régionales, a la biodiversité et a la
qualité de vie. Ces trames peuvent également étre
le support de modes actifs de déplacement, de
connexions entre les espaces urbainsdenseset les
espaces verts périphériques, ainsi que de véritables
corridors écologiques.

En milieu urbain, les friches constituent aussi
bien des réserves fonciéres que des réservoirs
de biodiversité. Des études au cas par cas sont
nécessaires pour définir leur potentiel.

A Uheure de la densification souhaitée, la
préservation d’espaces de respiration, de
rafraichissement et de biodiversité au sein des
tissus batis s'impose donc comme un prérequis.

.. touten renaturant les espaces imperméabilisés
La densification programmée des espaces batis
doit étre réalisée de concert avec une renaturation
d’espaces imperméabilisés. En Tle-de-France,
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565 communes sont carencées en espaces verts®
et 51 % de la population, notamment dans le
coeur de lagglomération, est située dans des
territoires comptant moins de 10 m? d’espaces
verts et boisés ouverts au public par habitant. Un
équilibre est a trouver entre une densification de
certains territoires et une nécessaire renaturation
de tissus déja denses. Plus généralement,
un accompagnement des projets par une
désimperméabilisation de l'espace public ou de
renaturation de cours d’eau (Croult, Vieille Mer...)
permettrait de retrouver des ilots de fraicheur
et des lieux de respiration. Dans une logique de
compensation, les zones inondables urbanisées
pourraient constituer un potentiel de renaturation.

Renforcer les polarités locales

pour développer la ville de proximité

La densification humaine des territoires est
génératrice de nouveaux besoins en mobilité pour
accéder aux services,commerces et équipements,
pbles d’emplois, mais également pour les
approvisionner. Construire une ville plus dense
nécessite de repenser son fonctionnement ainsi
que ses formes urbaines et architecturales, afin
de limiter le cot de la mobilité et la saturation des
réseaux.

Pour que la densité soit acceptée, l'enjeu de la
proximité est central.llest nécessaire de rapprocher
habitat, emplois et lieux de consommation. Une
organisation plus vertueuse des mobilités passe
par un rééquilibrage habitat/emplois a l'échelle
régionale, avec un redéploiement de certaines
activités (petites industries, artisanat...) au sein
destissusurbains et un renforcement des polarités
locales (cceur de lagglomération, bourgs, villages et
hameaux) marqué par plus de mixité fonctionnelle.

Lapoursuite de lobjectif ZAN interroge sur le devenir
de certaines zones d’activités et commerciales,
aujourd’hui isolées, et de grands équipements
monofonctionnels. Leur potentiel de mutation, de
densification ou encore de renaturation est une
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3.Densification d’'une parcelle
d’habitat pavillonnaire du début
du XXe siécle a Arcueil par ajout
d’une nouvelle construction

en bois.

4.’accueil d’entreprises, de tous
types d’activités, est @ maintenir

a proximité de lieux d’habitat.

A Bobigny, exemple de construction
d’immeubles de bureaux et

de maintien de batiments anciens
dédiés a des activités productives.

Laurence Nolorgugs/
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pisteintéressante envue de compenser lurbanisation de nouveaux secteurs mieux intégrés. Quant
aux sites potentiellement multimodaux (embranchements fer/eau), ils constituent des atouts a
préserver pour la desserte logistique des territoires.

Redéfinir les logiques d’acteurs et [’économie des projets

Le ZAN implique de repenser lorganisation classique des territoires en passant d’'un modele
d’étalement et de mitage a un modele de recyclage urbain. Cette nouvelle régulation des modes de
construction, plus vertueuse, implique une adaptation des modes de production et la construction
de nouveaux modeéles économiques des acteurs de laménagement (investisseurs, promoteurs,
aménageurs, entreprises et collectivités territoriales). La mise en place de logiques de projets
permettant de transformer durablement les tissus nécessite une planification plus forte et des
échanges accrus entre acteurs institutionnels, économiques et citoyens.

Lalimitation des extensions urbaines va probablement conduire a une augmentation de la pression
sur les terrains déja urbanisés, selon leur localisation et leur facilité a muter ou a se densifier. La
maitrise du foncier est un enjeu majeur pour mettre en ceuvre lobjectif ZAN.

En limitant lextension urbaine, le ZAN interroge a la fois sur la pérennité des modes actuels de
production de lurbain sur les impacts futurs de la densification sur lorganisation des fonctions
urbaines et, aussi, sur les pratiques de mobilité. La mise en ceuvre du ZAN ne peut se limiter a
des actions ponctuelles. Elle doit s'appuyer sur une réflexion globale qui prend en compte la
distribution des fonctions urbaines et léconomie des projets. La densification des tissus urbanisés
devra nécessairement saccompagner d’une adaptation des réseaux et des fonctions (services,
commerces, équipements...), afin de répondre aux besoins de nouveaux usagers.m

Damien Delaville, urbaniste

département Aménagement, urbanisme et territoires (Cécile Diguet, directrice)
Laurence Nolorgues, urbaniste économiste

département Economie (Vincent Gollain, directeur)

1. Voir infographie publiée dans la newsletter de LInstitut du 11 mai 2019.

2. Mos : mode d’occupation du sol réalisé pour lTle-de-France par LlInstitut Paris Region.

3. Aumoins 30 % de la population communale est située dans des secteurs comptant moins de 10 m2 d’espaces verts et boisés
ouverts au public par habitant.
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