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COMMENT ACCUEILLIR
HABITANTS, 
ACTIVITÉS,
ÉQUIPEMENTS 
EN ÉCONOMISANT 
LE FONCIER ?



> Un emballement de l’étalement urbain depuis 50 ans dont on mesure les effets négatifs

> Un contexte de crise climatique, énergétique, de la biodiversité...

> Une prise de conscience des relations entre artificialisation des sols et perte de la biodiversité
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Sobriété foncière,
et qualité des opérations 

d’aménagement

Comment réduire?

Un nécessaire changement               
de représentations 

sur la consommation
d’espaces

et les modes d’habiter

Accueillir dans les tissus 
urbains existants

Comment éviter?



LE SOL, UN PRODUIT DE LUXE ?

Rareté du foncier
Habiter, se nourrir, se divertir, travailler, se déplacer (voir désartificiali-
ser), le tout dans un environnement viable et durable : 
Tous ces besoins / fonctions doivent trouver leur place, au sein d’un 
espace fini !

> Risque de concurrence
> Spéculation foncière
> Accentuation de la sélectivité sociale...

Le sol, « un capital » à préserver 
pour ses capacités nourricières,
son rôle dans le fonctionnement des écosystèmes et le maintien de 
la biodiversité, 
ainsi que ses fonctionnalités pour lutter contre les risques naturels et 
les effets induits par le changement climatique.

De nouveaux modèles d’aménagement à inventer
Le foncier n’est plus un bien de consommation > Opérer une révolu-
tion des modèles d’urbanisation hérités de l’après-guerre.

> Recueillir l’adhésion des ménages à un mode de développement 
des territoires sobre en foncier constitue un véritable défi ! 
Comment rendre les centre-bourgs attractifs ? 
et la densité acceptable?

> Vers des projets plus longs, plus complexes, et vers une adapta-
tion des acteurs ou de nouveaux métiers.
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ANTICIPER UNE STRATÉGIE FONCIÈRE QUI VISE À LA SOBRIÉTÉ
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Repérer les gisements fonciers et suivre les potentiels de 
densification, les friches, les logements vacants...

Traduire dans les documents de planification  (SCOT/
PLU / OAP en zone U)? 

Diagnostiquer le bâti existant, repérer ses atouts, ses 
contraintes, son état structurel, et sa possible adaptation à d’autres 
usages.

Anticiper par une politique acquisition foncière (rôle 
des EPF, foncières solidaires), foncier fragmenté à acquérir dans le 
temps...Intégra(on	
  d’une	
  démarche	
  BIMBY	
  à	
  l’élabora(on	
  du	
  PLU	
  de	
  BOULOC	
  

Equipe	
  projet	
  :	
  David	
  Miet	
  –	
  Paul	
  Lemperiere	
  –	
  Laura	
  Auclair	
  

Res(tu(on	
  phase	
  1	
  :	
  
Septembre	
  2015	
  

	
  198	
  /	
  301	
  

Intégra(on	
  d’une	
  démarche	
  BIMBY	
  à	
  l’élabora(on	
  du	
  PLU	
  de	
  BOULOC	
  

Equipe	
  projet	
  :	
  David	
  Miet	
  –	
  Paul	
  Lemperiere	
  –	
  Laura	
  Auclair	
  

Res(tu(on	
  phase	
  1	
  :	
  
Septembre	
  2015	
  

	
  200	
  /	
  301	
  

Réflexion sur un remaillage... ... dans le cadre de l’élaboration d’un PLU BIMBY



LA SÉQUENCE ÉVITER / RÉDUIRE / COMPENSER, APPLIQUÉE AU ZAN
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1/ Éviter
Afin d’éviter la consommation de terres 
naturelles, agricoles et forestières, la 
priorité sera donnée :

• au renouvellement urbain dans les noyaux 
urbains,

• à la lutte contre les logements vacants,

• à la densification des tissus pavillonnaires 
déjà bâtis.

2/ Réduire
Lorsqu’on ne peut pas mettre ces mesures 
en oeuvre, l’impact d’une extension urbaine 
peut être réduit :

• en augmentant la densité bâtie, 

• en l’accompagnant par une qualité de 
conception,

• et en veillant à son insertion paysagère.

3/ Compenser
L’équilibre sera trouvé enfin grâce à des 
mesures de renaturation ou de restauration 
d’espaces naturels qui peuvent être 
engagées pour compenser.
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SOBRIÉTÉ FONCIÈRE,ET 
QUALITÉ DES OPÉRATIONS 
D’AMÉNAGEMENT

COMMENT RÉDUIRE?
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QU’EST-CE QUE LA DENSITÉ ?

Densité perçue et
densité réelle ?

La densité est trop souvent associée, dans les 
représentations collectives, à des appréciations 
négatives : verticalité, entassement, tensions...

Les quartiers vécus comme denses le sont 
souvent bien moins que les quartiers centraux 
des grandes villes dont le cadre de vie est souvent 
apprécié.

Ce n’est pas tant la densité humaine ou bâtie 
qui semble être en cause mais bien la qualité 
urbaine.

Un rapport 
mathématique
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UNE GRADATION DE LA DENSITÉ
25 LOGEMENTS / HA

14 LOGEMENTS / HA

47 LOGEMENTS / HA
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DENSIFIER
UNE QUESTION DE TYPOLOGIE DE LOGEMENTS ?

Il est possible de densifier en construisant de l’habitat 
individuel : notamment de l’habitat individuel groupé 

(maisons de ville) ou de l’habitat intermédiaire (appartements 
superposés avec espace extérieur et accès individualisé).

Le coût du foncier influe sur les formes d’habitat produites. Dans les secteurs où les prix du foncier sont les plus 
élevés, la construction de logements collectifs est le plus rentable pour les promoteurs.
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COMMENT RENDRE LA DENSITÉ ACCEPTABLE ?

Le choix de la densité résidentielle 
est issu d’un compromis : 
localisation, budget, commerces et services, 
situation familiale…

Elle est bien vécue lorsqu’elle est 
compensée par :
• La proximité d’une polarité (équipements, 
commerces, servies...),

• La qualité de la conception urbaine, de 
l’aménagement, des espaces publics,

• Une attention à la conception du logement 
(orientation, intimité, vis-à-vis, traitement 
phonique, évolutivité).

Une certaine densité favorise le vivre-ensemble : 



12 13

IDENTITÉ VÉGÉTALE 

Implanter des végétaux adaptés  
au climat, au terrain et au projet.  
Privilégier les essences locales.

TOPOGRAPHIE

Composer avec la topographie existante, 
comprendre les ruptures de pente, les vallons, 
les systèmes de terrasses, afin de limiter les 
terrassements, les talus artificiels, les murs 
de soutènement.

ORIENTATION / EXPOSITION

Connaître le microclimat. (ensoleillement, 
vents…) afin de travailler au meilleur  
découpage parcellaire, à l’orientation 
et l’implantation des habitations futures.

Avant d’envisager tout projet, il s’agit d’abord de comprendre le lieu dans 
lequel on s’inscrit, le « déjà-là » qui fait le socle identitaire du territoire. 
On s’attachera à observer la topographie, le microclimat et l’orientation, 
à comprendre le fonctionnement des bassins versants et du réseau 
hydrologique, et à respecter les trames vertes*, bleues*, brunes* et 
urbaines, l’organisation du parcellaire agricole, tout autant que l’identité 
du végétal et du bâti existant.

PREMIÈRE PARTIE 

S’inscrire dans le contexte

PARCELLAIRE AGRICOLE 

S’appuyer sur la trame du parcellaire 
agricole pour découper le foncier  
du projet et s’inscrire dans l’histoire 
des lieux.

FORME URBAINE

Respecter et conforter les polarités 
existantes par des extensions qui  
se greffent sur les trames urbaines.

IDENTITÉ BÂTIE

Conserver et valoriser les référents 
architecturaux existants, s’en inspirer  
dans les projets à venir.

TRAME VERTE

Préserver les trames végétales existantes, 
participant à la qualité du cadre de vie, à la 
réduction des îlots de chaleur, au maintien des 
continuités écologiques et à la stabilisation 
des terres.

Toute construction exerce un impact sur son environnement, 
une opération d’aménagement constitue ainsi un défi paysager. 

RÉSEAU HYDROLOGIQUE

Connaître l’hydrologie* à l’échelle du 
bassin versant, et respecter le cycle 
de l’eau, notamment en minimisant 
l’imperméabilisation des sols en 
privilégiant l’infiltration, et les fossés  
et réseaux existants.

N

S

O

E
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- Promouvoir une conception bioclimatique du quartier

 > travailler les implantations pour bénéficier d’une 
«bonne orientation»

 > permettre les économies d’énergie dans le logement

- Garantir l’ensoleillement

- Se protéger des vents dominants
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au sud
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voiture

Labastide-Beauvoir : 
une opération d’aménagement  
en terrasses successives.

Limiter l’impact de la voirie
Les travaux liés à la voirie peuvent conduire à des 
terrassements importants ayant un fort impact 
paysager.

On privilégiera :
• des voies en pente douce, qui se rapprochent le plus 
possible des courbes de niveau,

• la mutualisation des espaces de stationnement sur 
l’espace public pour limiter l’impact de la voiture sur 
la parcelle et les voies de desserte.

À l’échelle de la parcelle, on évitera les voies d’accès 
au logement parallèles au sens de la pente.

Maintenir des vues pour tous
Conserver des points de vue sur des horizons 
lointains, des percées visuelles vers des éléments 
repères participe au bien-être des habitants.
On veillera pour cela à limiter le gabarit des 
logements au plus proche du sol naturel.

En fonction de l’importance de la pente et de la 
configuration du site, les stratégies d’aménagement 
peuvent être différentes : décalage des bâtis d’une 
parcelle à l’autre, groupement des bâtis, etc. 

espace public
accès au collectif

Terrasses orientées au sud.

accès 
piéton

N Péchabou / 2 bâtiments collectifs R+2 qui s’adaptent à la 
pente avec des jeux de volumes et terrasses en décalés. 
Les 37 logements BBC sont traversants et bénéficient tous 
d’un bon ensoleillement et de vues dégagées. 
Conception : Taillandier Architectes Associés.

L’urbanisation du quartier Caulet à Lacroix-Falgarde s’est 
structurée autour de voies parallèles aux courbes  
de niveau.

Garage

Rue, 
accès voiture

Parcelle privée, jardin 
orienté au sud

Garage

Rue, accès 
voiture

Parcelle privée

N

N

s’ADAPTER À LA PENTE 
 

Tirer parti de la pente en adaptant  
le bâti au terrain permet :

• pour la commune de préserver la diversité et l’harmonie  
de ses paysages. 
• pour le quartier de bénéficier collectivement d’une qualité 
d’ambiance et de vues dégagées, et de limiter les coûts de 
réalisation.
• pour chacun, d'optimiser l'aménagement de sa parcelle  
et de limiter les mouvements de terrain.

2 - Garages en rdc  
avec logements à l’étage. 

4 - Des jardins et des pièces de vie au sud au niveau 
inférieur, permettant de rejoindre le garage dissocié.

1- Une sente piétonne entre au contact 
des jardins individuels, des talus plantés 
permettant de rattraper la pente. 

3 - Un front bâti sur rue constitué de 
garages et de façades d’habitation 
en retrait de la voie de l’autre côté. 

L’urbanisation en pente est beaucoup plus visible que sur terrain 
plat. Les opérations qui se construisent sur les coteaux contribuent 
fortement à bouleverser le paysage du Midi toulousain. 

Intégrer le bâti  
dans la pente
L’urbanisation doit se faire dans le 
respect des orientations de pente, en 
conservant la lisibilité du relief sans 
chercher à l’effacer. L’aménagement de 
terrasses successives peut être adopté.
Le bon rapport d’échelle doit être 
trouvé entre les hauteurs de bâti et les 
différences de niveau. 

Parkings souterrains

Influence du relief sur la visibilité 
d'une opération d'aménagement.

Accès piéton

© Stéphane Chalmeau 

Logements individuels adaptés à la pente : accès voiture 
en partie haute ou basse du terrain selon que la parcelle se 
trouve au-dessus de la voie ou en contrebas de celle-ci.
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Logements individuels adaptés à la pente : accès voiture 
en partie haute ou basse du terrain selon que la parcelle se 
trouve au-dessus de la voie ou en contrebas de celle-ci.

- Intégrer le bâti dans la pente

- Limiter l’impact de la voirie

- Maintenir des vues pour tous
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COMPOsER AvEC LEs FORMEs URBAINEs 

GRENADE-SUR-GARONNE : UNE TRAME VIAIRE LISIBLE ET PROLONGÉE 
MALGRÉ L'ÉVOLUTION DES TISSUS BÂTIS 

La bastide de Grenade-sur-Garonne, fondée en 1290, est composée selon un 
tracé orthogonal et s’organise autour d’une halle centrale. Ses caractères : 
habitat mitoyen en alignement de voie, cœurs d’îlot végétalisés... sont quasi 
inchangés. Le périmètre de la ville a fortement évolué depuis la fin des années 
1960 mais respecte toujours les grandes lignes de la trame viaire. Pourtant 
la mutation des terrains en périphérie selon un axe nord-ouest / sud-est a 
conduit à la mise en œuvre de programmes immobiliers aux formes urbaines 
parfois très éloignées de la bastide originelle : habitat groupé et collectif des 
années 60/70, développement pavillonnaire au coup par coup entre 1970 et 
2000, résidences sécurisées et opérations d’ensemble.

Ilot de la bastide.

Division parcellaire au gré des 
opportunités foncière avec 
création de voies en impasse.

Extension des années 2000.

Maisons en bande, entrée de ville, 1962, 
49 logements.

S’insérer dans des tissus déjà bâtis

Composer avec les formes existantes signifie s’adapter à la forme des noyaux 
originels, mais aussi s’insérer dans des tissus urbains plus récents : faubourgs 
des villes du début XXe, extensions urbaines des années 1960 à nos jours...

De la compacité vernaculaire*...
L’homogénéité, la mixité d’usages et la densité 
originelles des structures urbaines anciennes 
constituent une caractéristique forte du paysage. Elles 
évoluent lentement jusqu’au milieu du XXe siècle et 
sont le résultat d’une densification progressive.

...à l’éclatement contemporain
Un profond bouleversement des formes urbaines s’opère 
à partir des années 1960 en lien avec le développement 

de la voiture individuelle. Avec le zoning, la ville 
s’organise alors selon une spécialisation des fonctions 
urbaines.

Depuis les années 1970, le développement de l’habitat 
diffus, des lotissements en impasse, ou plus 
récemment des résidences fermées, surveillées, 
génère un tissu bâti très hétérogène et peu connecté 
au maillage viaire dans le périurbain. L’un des enjeux 
du projet urbain dans ces zones sera de créer du lien, 
de l’unité et de la mixité. 

DEYME : UNE URBANISATION NOUVELLE EN 
CONTRASTE AVEC L'ANCIENNE

À l’exception d’une opération d’habitat social, livrée 
en 2006, le tissu pavillonnaire s’est développé en 
rupture par rapport au tissu dense et à la forme 
circulaire du centre ancien.

2006 la résidence 
du chêne.

Années 1990-2000.

Avant 1945.
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Résidence du chêne / 2006
12 logements locatifs sociaux
Maîtrise d’ouvrage : Promologis
Maîtrise d’oeuvre : AM-PM Architectes
Densité : 31 logts/ha
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Avignonet Lauragais
La villa Lucci
14 appartements
14 maisons du T3 au T5
Parkings couverts et aériens
Maîtrise d’ouvrage : Les 
Chalets
Densité : 28 logt/ha



Tarabel
Maître d’ouvrage : SA des 
CHALETS
Densité : 15 logts/ha

Merville
Habitat groupé - 40 logements en plusieurs unités bâties
Conception : AM PM architectes.

- 16 maisons individuelles,
- 8 logements collectifs
- 24 lots de libres
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Le projet urbain est souvent inscrit en amont dans 
le Plan local d’urbanisme (PLU), il est alors précisé 
dans le cadre d’une Orientation d’Aménagement et de 
Programmation (OAP), mais ce n’est pas toujours le cas. 

Quand elle existe, l’OAP traduit spatialement les enjeux de 
fonctionnement urbain, de prise en compte du paysage et de densité pour 
l’opération projetée. Elle pourra être précise si elle a été établie sur la 
base d’échanges préalables avec les aménageurs* ou les bailleurs sociaux.

Selon sa taille, le projet pourra être réalisé dans le temps en plusieurs 
tranches : on parle alors de phasage. L’évolution du projet sera anticipée 
dès sa conception.

Le programme exprime la commande et les ambitions du maître 
d’ouvrage. Il définit le contenu détaillé et précise les exigences 
de qualité vis-à-vis de l’opération d’aménagement :

• les connexions aux voiries existantes, le maillage* doux,
• la répartition d’espaces paysagers supports de biodiversité,
• le traitement des fronts urbains,
• le nombre de logements, leur typologie,
• la présence ou non d’équipements, de commerces,
• la création d’espaces publics pour différents usages.

Les élu·e·s devront être attentifs à la mise en œuvre de ces principes 
dans le projet lui-même. À partir de ces éléments et d’une analyse du 
site retenu, une composition d’ensemble traduira en plan les éléments 
du programme.

DEUxIÈME PARTIE 

Préciser le programme 
de l’opération
      

ÉcoleÉquipement

Commerces

Mairie

Habitat collectif

Habitat 
intermédiaire

Division 
parcellaire

Maisons en bandes 
sur parcelles en lanières
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DES ESPACES PUBLICS COLLECTIFS ET 
DE PARTAGE

UNE PROXIMITÉ 
DE LA NATURE
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Économiser les réseaux Rationaliser l’usage du jardin

Permettre l’évolutivité dans l’usage de la parcelle Concilier agrément et intimité
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Dans un contexte d’économie du foncier, les habitants  
ne bénéficient pas tous d’un grand jardin privatif.  
Les espaces publics naturels ou peu aménagés, les 
jardins et les potagers partagés, ainsi que les surfaces 
en pleine terre favorables au développement de la vie 
sont aujourd’hui largement plébiscités. 

Les espaces publics ne peuvent pas se limiter à un pourcentage 
d’espaces verts. Leur traitement déterminera l’identité et l’ambiance 
urbaine du quartier. 

La qualité paysagère est essentielle pour offrir à tous un cadre 
de vie agréable et pour minimiser l’impact de l’opération sur son 
environnement. 

Un volet paysager doit être intégré à la conception globale  
de chaque projet, dans lequel les paysagistes-concepteurs ont  
un rôle essentiel à jouer aux côtés d’autres professionnels de la 
conception et de la maîtrise d’œuvre.

TROIsIÈME PARTIE 

Concevoir les espaces publics 
par une approche paysagère  
et environnementale
      

École

Rue plantée

Stationnement 
végétalisé

Espace public planté

Mairie

Trame verte 
et bleue

Liaisons 
douces

Garage 
mutualisé

Noue
Front urbain, 

frange

Gare
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Les bassins de rétention se transforment 
en espaces multifonctionnels (aire de jeux, 
amphithéâtre pour manifestations...). Leurs pentes 
seront douces et leur emprise ne se sera pas clôturée, 
afin de ne pas faire obstacle à l’écoulement de l’eau. 

Balma / Quartier Vidailhan

Carbonne / Quartier du Logis

Traiter les eaux pluviales en surface
L’eau et son parcours doivent être valorisés dès la 
conception d’un projet en travaillant notamment 
avec un paysagiste-concepteur. Des bassins tampons, 
noues, fossés enherbés... peuvent être intégrés à 
l’espace public. Ils seront calibrés pour gérer les 
volumes d’eau de ruissellement liés aux surfaces 
imperméabilisées. 

La gestion de l’eau en surface dans des espaces en 
pleine terre plantés ne doit pas être perçue comme 
une contrainte, mais comme un atout pour : 

• la contribution au bien-être des habitants en créant 
des zones de fraîcheur, 
• le renforcement des trames vertes* et bleues*, 
support de biodiversité,
• l’alimentation des végétaux à proximité et le 
stockage possible pour alimenter des espaces verts 
plus éloignés,
• la mise en scène pour une utilisation ludique.

Pechabou

Grenade-sur-Garonne / Conception : PUVA

gÉRER L’EAU ET EN FAIRE UN ATOUT

Composer avec le réseau 
hydrologique existant
Respecter le réseau hydrologique naturel et 
le cycle de l’eau permet de réapprovisionner 
les nappes phréatiques. Cela implique :

• une prise en compte du bassin versant et 
des apports naturels en eau (sources, zones 
humides, cours d’eau, axes d’écoulement et zones 
d’expansion), 
• un état des lieux du réseau pluvial, 
• l’étude des capacités d’infiltration du site.

Favoriser l’infiltration
• L’utilisation de matériaux perméables pour les 
cheminements ou les trottoirs, ou de dalles/pavés avec 
joints engazonnés pour du stationnement ou des voiries 
peu fréquentées limitent le ruissellement. 

• Les bordures en limite d’espaces verts ou enherbés 
seront supprimées ou affleurantes pour permettre 
l’écoulement et l’infiltration des eaux pluviales. 

Tirer parti des végétaux hygrophiles
Dans les zones réceptionnant des eaux de voirie, 
on privilégiera des végétaux hygrophiles propres aux 
zones humides qui ont un pouvoir filtrant : roseaux,  
iris des marais, typhas, saules, osiers...

Cornebarrieu / Quartier Monges-Croix-du-Sud

Exemple de schéma de gestion des eaux pluviales 
intégrée aux espaces publics

ruisseau existant
noues récoltant le pluvial
stockage en bassins et jardins inondables
réseau pluvial en souterrain

vers l’Hers

Toulouse / Borderouge

L’eau est d’abord une richesse : elle est indispensable à la vie, au végétal et doit 
rejoindre les ruisseaux, les rivières et les nappes phréatiques en évitant des travaux 
de réseaux coûteux. C’est aussi un matériau : elle s’utilise et se modèle. Intégrer 
le chemin de l’eau en amont apporte les bases d’un projet pérenne, adapté au temps, 
au site et aux usages. 

La noue est une alternative aux tuyaux 
enterrés : elle favorise l’infiltration naturelle.  
Sa mise en œuvre, jusqu’à quatre fois moins chère 
qu’un réseau enterré standard selon la nature du sol, 
offre un cadre paysager aux projets urbains.
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Les bassins versants
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Sa mise en œuvre, jusqu’à quatre fois moins chère 
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VOIE TERTIAIRE : VOIE MIXTE EN SENS UNIQUE

Escalquens / Voie primaire avec stationnement d'un côté.

Dimensionner les voies au plus juste
L’emprise et la largeur des voies sont souvent 
surdimensionnées. L’usage et la fréquence de passage 
doivent permettre de déterminer leur juste calibrage 
et la nature de leur revêtement. Les profils des voies 
principales et secondaires sont fonction de la présence 
ou non de stationnements longitudinaux, d’espaces 
plantés plus ou moins larges, de liaisons douces...

Les voies tertiaires à caractère purement résidentiel 
favorisent la cohabitation des usagers sur la chaussée 
(zone 30, zones de rencontre...), elles peuvent aussi 
être conçues à sens unique, ce qui permet de limiter 
leur largeur et la vitesse en zone habitée.

Les contraintes liées à l’accessibilité des pompiers et 
des services de ramassage des ordures ménagères sont 
à considérer dans ce dimensionnement.

Villaudric / Voie à sens unique.

Saint-Hilaire / Le domaine des 5 Hameaux / Les parcs 
aménageur / Conception : Stéphanie Bordone, paysagiste. 
Double sens de circulation et zone 20.

HIÉRARCHIsER LA vOIRIE 

La voirie a pour vocation première de desservir l’ensemble du quartier et de le relier 
au reste de la commune. Son tracé sera principalement fonction des lignes fortes du 
paysage : topographie, perspectives, végétal... Il laissera une large place aux modes 
de déplacement doux et intègrera des emprises pour de futures extensions. 

Varier les ambiances, les perspectives
Lorsque la voirie adopte une hiérarchie, s’ouvre sur des 
places ou placettes, se dessine avec des lignes souples, 
elle offre des parcours ponctués de signes et de repères 
et une variété d’ambiances propice à une diversité de 
pratiques de l’espace.

Des vues sur le paysage, des perspectives sur des 
éléments de patrimoine, ainsi qu’une présence 
renforcée du végétal peuvent améliorer la qualité  
du paysage habité. 

Extrait de la charte architecturale et paysagère du Pays sud 
toulousain / Conception : Agence Folléa Gautier,  
paysagistes urbanistes 

Plantations en frangesVoies structurantes
maillées

Voies secondaires

Coupure 
d’urbanisation

Espace public

Montlaur / Traitement de sol 
différencié marquant une intersection.

Montberon / Les bas côtés plantés forment des 
écluses incitant les conducteurs à la prudence.

Bruguières / La végétation des bandes 
enherbées se confond avec celle des 
haies des parcelles individuelles.

Saint-Hilaire / Le Domaine des 5 Hameaux. Voie non rectiligne 
qui permet de réguler la vitesse des automobilistes.

Carbonne / Quartier du Logis, voie 
tertaire à sens unique, aux bas côtés 
enherbés.

VOIE STRUCTURANTE AVEC STATIONNEMENT ET CHEMINEMENT DOUX

Emprise pour extension

VOIE SECONDAIRE AVEC CHEMINEMENT D’UN CÔTÉ
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Escalquens / Trottoir en bord de voirie protégé  
par de la végétation. Conception de l’espace public : 
Dessein de ville.

Transformer une route en rue 
L’évolution des territoires, leur densification amènent certaines 
communes à transformer des voies de transit existantes 
en rue. Ce type d’aménagement doit intégrer les modes de 
déplacement doux et nécessite l’intervention d’un concepteur.

Soual / Requalification d’une ancienne voie 
départementale en boulevard urbain
Conception : R.Gaxieu, BET. 

Grenade-sur-Garonne / Requalification du chemin  
de Montagne / Conception : Pour Une Ville Aimable.

Partager ou spécialiser les liaisons douces 
Les pistes cyclables demandent des emprises qui peuvent 
être importantes : latérales à la chaussée ou indépendantes 
en sites propres.

Celles-ci peuvent être alors partagées avec les piétons ou 
véritablement dédiées aux vélos dans des secteurs denses 
et nécessitant des aménagements de sécurité.

Dans de nombreux quartiers résidentiels, ce type 
d’aménagement n’est pas nécessaire : la zone 30 ou zone 
de rencontre suffit.

Toulouse / Borderouge, voies piétons et cycles 
dissociées et spécialisées.

Saint-Gaudens / Carte réalisée à partir de géoportail. Elle montre les 
isochrones ou le temps pouvant être parcouru à pied depuis le centre-ville.

Penser à l’agrément et la sécurité
Ces aménagements doivent assurer aux usagers agrément 
et sécurité. Véritables réseaux ou simples passages, leur 
revêtement de sol, leurs abords, leurs limites bâties, leur 
végétalisation, leur éclairage nécessitent une réflexion 
en amont du projet.

Ils seront réalisés en accompagnement de la voirie, ou 
de manière totalement distincte de celle-ci sous forme 
de venelle ou de sentier.

INTÉgRER LEs MODEs DOUx

Péchabou / Sentier s’adaptant au relief.

Buzet-sur-Tarn / Venelle en site propre.

Le rééquilibrage des divers modes de circulation (piétons, cycles, automobiles  
et transports en commun) est un enjeu majeur. Le report modal de la voiture vers  
la marche ou le vélo s’envisage pour des déplacements inférieurs à 10 minutes
(1 km à pied, 2,5 km à vélo).

Assurer leur continuité
Les liaisons douces ne s’arrêtent pas à l’emprise 
de l’opération. Elles doivent être reliées aux 
réseaux existants, leur continuité est le gage  
de leur fréquentation.

Le projet urbain peut aussi être l’occasion 
de repenser les cheminements à une échelle 
bien plus large que celle de l’opération (sentier 
de randonnée...).

© Vincent Boutin
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    Continuité, agrément, sécurité
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Transformer la rue en route

56 57

Escalquens / Trottoir en bord de voirie protégé  
par de la végétation. Conception de l’espace public : 
Dessein de ville.

Transformer une route en rue 
L’évolution des territoires, leur densification amènent certaines 
communes à transformer des voies de transit existantes 
en rue. Ce type d’aménagement doit intégrer les modes de 
déplacement doux et nécessite l’intervention d’un concepteur.

Soual / Requalification d’une ancienne voie 
départementale en boulevard urbain
Conception : R.Gaxieu, BET. 

Grenade-sur-Garonne / Requalification du chemin  
de Montagne / Conception : Pour Une Ville Aimable.

Partager ou spécialiser les liaisons douces 
Les pistes cyclables demandent des emprises qui peuvent 
être importantes : latérales à la chaussée ou indépendantes 
en sites propres.

Celles-ci peuvent être alors partagées avec les piétons ou 
véritablement dédiées aux vélos dans des secteurs denses 
et nécessitant des aménagements de sécurité.

Dans de nombreux quartiers résidentiels, ce type 
d’aménagement n’est pas nécessaire : la zone 30 ou zone 
de rencontre suffit.

Toulouse / Borderouge, voies piétons et cycles 
dissociées et spécialisées.

Saint-Gaudens / Carte réalisée à partir de géoportail. Elle montre les 
isochrones ou le temps pouvant être parcouru à pied depuis le centre-ville.

Penser à l’agrément et la sécurité
Ces aménagements doivent assurer aux usagers agrément 
et sécurité. Véritables réseaux ou simples passages, leur 
revêtement de sol, leurs abords, leurs limites bâties, leur 
végétalisation, leur éclairage nécessitent une réflexion 
en amont du projet.

Ils seront réalisés en accompagnement de la voirie, ou 
de manière totalement distincte de celle-ci sous forme 
de venelle ou de sentier.

INTÉgRER LEs MODEs DOUx

Péchabou / Sentier s’adaptant au relief.

Buzet-sur-Tarn / Venelle en site propre.

Le rééquilibrage des divers modes de circulation (piétons, cycles, automobiles  
et transports en commun) est un enjeu majeur. Le report modal de la voiture vers  
la marche ou le vélo s’envisage pour des déplacements inférieurs à 10 minutes
(1 km à pied, 2,5 km à vélo).

Assurer leur continuité
Les liaisons douces ne s’arrêtent pas à l’emprise 
de l’opération. Elles doivent être reliées aux 
réseaux existants, leur continuité est le gage  
de leur fréquentation.

Le projet urbain peut aussi être l’occasion 
de repenser les cheminements à une échelle 
bien plus large que celle de l’opération (sentier 
de randonnée...).

© Vincent Boutin

Spécialiser les liaisons douces
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GESTION DES STATIONNEMENTS À SAINT-SULPICE-SUR-LÈZE

Cornebarrieu / Stationnement soigné, perméable  
et mutualisé en entrée d’opération.

Le stationnement reste privatif, mais il est 
dissocié de la parcelle.
Il est possible d’aménager le stationnement sur une 
unité foncière privée, détachée de l’unité foncière 
de la maison. La distance au logement doit être 
raisonnable pour un usage quotidien.

Garages individuels regroupés, non accolés à l’habitation.

Poches de stationnements publics.

Voirie

Saint-Sulpice-sur-Lèze / Garages d’architecture 
traditionnelle dissociés des logements.

Avignonet-Lauragais / Les places du midi dédiées à chaque 
logement sont regroupées en cœur d’opération.

Toulouse / Le stationnement est regroupé sous 
une treille, support de végétation.

Léguevin / Écoquartier d’Hillès,  
poche pour le stationnement visiteurs.

ORgANIsER LEs sTATIONNEMENTs

Cugnaux / Stationnement public végétalisé perpendiculaire 
à la voie qui s’intercale avec le stationnement privé.

Calibrer le stationnement public
Le stationnement est souvent envisagé de manière 
classique, longitudinalement ou perpendiculairement 
à la voirie. Visuellement, son impact est diminué quand 
il est traité sans enrobé noir.

Afin d’éviter l’encombrement des voies, il est néanmoins 
préférable de regrouper le stationnement public sous 
forme de poches végétalisées réparties dans le quartier.

Répartir le stationnement privé
Le stationnement privé est directement 
associé à la parcelle.

Il est souhaitable que le logement dispose de deux 
places de stationnement non closes (aérienne et/ou 
abritées), qu’un garage soit prévu ou non. En effet, 
les garages sont souvent transformés en stockage, 
atelier de bricolage ou bureau... 

Cette stratégie permet de limiter le stationnement 
sauvage sur l’espace public.

En l’absence de garage, prévoir un local sécurisé 
pour les deux-roues est nécessaire.

Labarthe-sur-Lèze / Pas de garage mais un abri couvert pouvant 
être le support de panneaux photovoltaïques.

La gestion du stationnement a un réel impact sur la qualité des espaces publics.  
La voiture envahit trop souvent les rues. Dans les secteurs périurbains, on compte 
souvent 2 à 3 véhicules par ménage. Lorsque l’on parle du stationnement, il faut 
distinguer le stationnement privé, nécessaire aux habitants, du stationnement public 
destiné aux visiteurs et non individualisé.

Mutualiser
Les places de stationnement peuvent être gérées  
de manière totalement mutualisée.

Il est possible de ne pas imposer un nombre de places 
privatives à l’échelle de la parcelle mais d’exiger, 
à l’échelle de l’opération, un nombre de places non 
closes, privatives et publiques.

Ce choix permet de regrouper les voitures en entrée 
d’opération et réduit les surfaces de la voirie.

Stationnements visiteurs
Stationnements regroupés 
en cœur d’ilôts

Calibrer le stationnement public

Répartir le stationnement privé, jusqu’à mutualiser
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Fourquevaux / Espace végétalisé, composé avec la pente.
Conception : Delphine Beaudouin, paysagiste.

Permettre l’accessibilité à tous
L’aménagement des espaces publics doit garantir 
l’accessibilité du plus grand nombre (personnes  
à mobilité réduite ou déficientes visuelles, personnes 
âgées ou enfants…). 

Lorsqu’il est bien conçu, l’aménagement estompe les 
handicaps, assure le confort des personnes âgées ou 
l’autonomie des enfants. Penser à :

•  des cheminements roulants et lisibles permettant de 
se repérer facilement (d’une largeur d’au moins 1,40 m 
et de pente inférieure à 5 %),

•  des éléments de mobilier (jeux d’enfants, bancs…) 
destinés au plus grand nombre,

•  des repères adaptés aux malvoyants, simples et 
visuellement identifiables.

Aménager avec sobriété
La réponse au projet doit être simple et adaptée 
au contexte, en évitant « le décor » ou le plagiat de 
projet trop urbain. Attention donc à la surabondance 
de matériaux, de mobiliers, de couleurs, de styles...

Aménager avec sobriété signifie réaliser des travaux 
plus ciblés, répondant aux réels besoins des usagers 
en économisant les ressources : matériaux, énergie, 
biodiversité, etc. Quelques principes à retenir :

•  donner une vraie place à la nature et tirer parti 
de la végétation existante,

•  réutiliser les matériaux disponibles sur place, 
(graves, terre végétale...), et tirer parti de l’existant,

•  choisir des revêtements de sol simples et perméables 
en priorité,

• implanter du mobilier là où il est réellement justifié,

• penser renouvelable, recyclable, durable…

Attention aux choix de conception : des logements 
bien isolés phoniquement limiteront l'exposition aux 
bruits extérieurs.

Cornebarrieu / Simplicité du mobilier et mélange 
des matériaux permettant l’accessibilité à tous.

Escalquens / Simplcité d'aménagement, conception de l'espace 
public : Dessein de ville.

Dessiner, structurer l’espace
Les espaces publics doivent avoir une forme lisible, dessinée, 
composée. Ils s’appuient notamment sur les formes bâties qui 
les bordent et ils les conditionnent. Le bâti vient structurer 
l’espace, et pour cela il doit avoir une certaine densité. 
Le contexte est différent au contact d’un parc ou d’un coulée 
verte, où le bâti peut être plus lâche. 

Seuls des concepteurs urbanistes, paysagistes peuvent proposer 
des principes d’aménagement réellement adaptés au lieu.

sE RÉUNIR DANs DEs EsPACEs 
APPROPRIABLEs

Deyme / Canto Cocut, espace de rencontre à l’échelle 
du quartier / Conception : Stéphanie Bordone, paysagiste.

Carbonne / Quartier du Logis, Mail apportant  
une qualité d’ambiance à l’espace public.

Villeneuve-Tolosane / Quartier Las Fonsès, 
espace collectif de détente. Des composteurs 
collectifs et carrés potagers offrent des 
possibilités d’usages communs.

L’espace collectif se définit autrement que par la simple voirie conçue pour 
l’automobile. Il ne se limite pas à des zones résiduelles issues du découpage 
parcellaire, mais doit s’inscrire dans un projet paysager global. Plus la taille des 
espaces extérieurs de chaque logement est limitée, plus la place de l’espace public 
(autre que celui où l’on circule et où l’on stationne) est essentielle.

Favoriser la diversité des usages
Lorsqu’il est occupé par une diversité d’habitants pour des 
usages variés, l’espace public est garant d’une vie locale 
dynamique, de convivialité et de qualité de vie.

Les espaces publics constituent des lieux de rencontre, 
de partage entre les habitants. Ils doivent être agréables 
et permettre des usages multiples : passage, détente, 
rassemblement...

Des espaces d’échelle mesurée et polyvalents sont plus 
facilement appropriables par les habitants.
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62 63

zone de transition jardin privé

0,5 à 1 m

Domaine 
public Domaine privé

PRENDRE EN COMPTE LA TOPOGRAPHIE

CRÉER DES « FENÊTRES »

COMPOSITION ET PROPORTIONS

Aligner en hauteur les éléments et respecter 
des principes de proportion.

Évider des parties d’une clôture maçonnée 
pour rompre la monotonie, éviter la sensation 
d’enfermement créée par un haut mur continu, 
et assurer une perméabilité pour le passage de 
la faune (hérissons...).

Fractionner les éléments qui composent la clôture 
par paliers successifs.

Saint-Hilaire / Plantations de graminées et potelets bois 
qui donnent son identité au quartier, murets implantés  
en recul d’environ 75 cm de la voie.

Pechbonnieu / Murets pleins surmontés d’un claustra 
en briques, en rapport avec l’architecture de l’opération. 

La présence du végétal est souvent recherchée : 
Mieux vaut n’autoriser le grillage que s’il est 
accompagné par une haie, plantée de préférence 
côté espace public. Elle masquera alors les 
brises-vues souvent positionnés sur les grillages 
individuels.

Une haie se développe sur une épaisseur d’environ 
0,8 m à 1,20 m alors qu’un mur se construit sur 
environ 20 cm. Lorsque le terrain est petit, le mur 
permet parfois de gagner de la surface de jardin 
exploitable et de l’intimité.

Au contact d’un espace public, un mur ou un muret 
prolongeant le bâti cadre l’espace. Il sera cohérent 
avec l’architecture du bâti qu’il accompagne.
Dans certains cas, ces murs pourront être 
accompagnés de végétal planté sur l’espace public 
ou privé. Une bande de pleine terre de 50 à 75 cm 
sera alors conservée à cet effet.

Soigner la limite sur rue
Le besoin de délimiter sa parcelle est fort et exprime 
le sentiment de propriété...

Dans les zones les plus denses, le bâti est implanté en 
front de rue, en limite séparative avec l’espace public, 
alors que dans les tissus périurbains, il est implanté en 
retrait de la voie. Travailler les clôtures a pour objectif 
de constituer un espace public plus convivial.

Nous n’évoquerons pas ici les limites entre parcelles 
privées pour lesquelles l’enjeu collectif est moindre.

Saint-Sulpice-sur-Lèze / Transition végétale généreuse  
en tampon entre espace public et privé.

Concevoir une clôture  
aux multiples facettes
La clôture fait partie du paysage et sera conçue 
selon le contexte (urbain / rural) et le bâti  
(typologie / architecture) qu’elle accompagne. 

Elle peut se limiter à un simple grillage doublé 
d’une haie vive, être composée d’un muret 
surmonté ou non d’un barreaudage... Ces éléments 
peuvent être associés.

Le mélange des matériaux et végétaux ainsi que 
la combinaison de pleins et de vides apportera de 
la diversité. Attention toutefois à maintenir une 
homogénéité d’ensemble.

Les hauts murs non enduits par manque de budget en fin de chantier, tout comme 
les haies monospécifiques de thuyas ou de lauriers-palmes et autres feuillages 
denses ou persistants constituent des paysages banals, monotones et sans qualité 
paysagère. Le traitement des limites entre espaces publics et privés contribue 
à l’identité du quartier.

sOIgNER LA QUALITÉ PAYsAgÈRE 
DEs LIMITEs

Pechabou / Absence de clôture.

Autoriser l’absence de clôture
L’absence totale de clôture peut être autorisée dans 
les projets composés de lots libres. En secteur dense, 
une zone végétalisée d’une certaine épaisseur, en 
tampon entre la voie et le bâti, permet de renforcer 
l’intimité des logements et de qualifier la rue. Plutôt 
utilisé dans les opérations d’habitat groupé, ce 
jardinet avant peut être intégré à la parcelle privée 
sans être clos.
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La clôture fait partie du paysage et sera conçue 
selon le contexte (urbain / rural) et le bâti  
(typologie / architecture) qu’elle accompagne. 

Elle peut se limiter à un simple grillage doublé 
d’une haie vive, être composée d’un muret 
surmonté ou non d’un barreaudage... Ces éléments 
peuvent être associés.

Le mélange des matériaux et végétaux ainsi que 
la combinaison de pleins et de vides apportera de 
la diversité. Attention toutefois à maintenir une 
homogénéité d’ensemble.

Les hauts murs non enduits par manque de budget en fin de chantier, tout comme 
les haies monospécifiques de thuyas ou de lauriers-palmes et autres feuillages 
denses ou persistants constituent des paysages banals, monotones et sans qualité 
paysagère. Le traitement des limites entre espaces publics et privés contribue 
à l’identité du quartier.

sOIgNER LA QUALITÉ PAYsAgÈRE 
DEs LIMITEs

Pechabou / Absence de clôture.

Autoriser l’absence de clôture
L’absence totale de clôture peut être autorisée dans 
les projets composés de lots libres. En secteur dense, 
une zone végétalisée d’une certaine épaisseur, en 
tampon entre la voie et le bâti, permet de renforcer 
l’intimité des logements et de qualifier la rue. Plutôt 
utilisé dans les opérations d’habitat groupé, ce 
jardinet avant peut être intégré à la parcelle privée 
sans être clos.
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PRENDRE EN COMPTE LA TOPOGRAPHIE

CRÉER DES « FENÊTRES »

COMPOSITION ET PROPORTIONS

Aligner en hauteur les éléments et respecter 
des principes de proportion.

Évider des parties d’une clôture maçonnée 
pour rompre la monotonie, éviter la sensation 
d’enfermement créée par un haut mur continu, 
et assurer une perméabilité pour le passage de 
la faune (hérissons...).

Fractionner les éléments qui composent la clôture 
par paliers successifs.

Saint-Hilaire / Plantations de graminées et potelets bois 
qui donnent son identité au quartier, murets implantés  
en recul d’environ 75 cm de la voie.
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Investir des vides au cœur de la ville
Une commune doit étudier le foncier non bâti proche du centre-ville ou 
centre-bourg. Il ne s’agit pas de l’exploiter en totalité, des espaces publics 
de proximité sont en effet nécessaires au bien-être des résidents. Ces lieux, 
souvent localisés stratégiquement à côté des services et des commerces, 
constituent l’opportunité d’offrir des logements à des personnes âgées 
ou à des familles modestes non motorisées. Ces projets offrent parfois 
l’opportunité de restructurer un paysage d’entrée de ville. 

ESCALQUENS : DENSIFIER AU CONTACT  
DES ÉQUIPEMENTS STRUCTURANTS 

Une première opération de 72 logements (collectifs et individuels) 
a été livrée en 2013. Elle renforce la centralité sur la base d’un pro-
jet initié dans le Plan local d’urbanisme début 2000. Cette opéra-
tion a pu se réaliser à proximité de la mairie, de l’école et des com-
merces, sur un terrain encore vierge de toute urbanistaion.

L’enclos du château
Bailleur : OPH 31

Conception : Dessin de ville
D. Damon - MM. Lissarague, architectes.

 Mairie 

Mairie

 Le clos Joli
Bailleur : Promologis

Conception : Monier-Jarrot, 
architecte.

LAGARDELLE-SUR-LÈZE : DÉPLACER LE TERRAIN DE FOOT 

En 2012, la surface du terrain de foot libérée en cœur de bourg 
a permis à la commune de construire 15 logements sociaux, des 
maisons de ville, bien situés dans la commune. L’espace de nature 
conservé constitue une réserve foncière potentielle pour un équi-
pement futur.

Encadrer la division parcellaire 

La division parcellaire est aussi un moyen de bâtir dans l’enveloppe 
urbaine existante. Le tissu pavillonnaire est le terrain privilégié 
pour ce type de projet. Cependant, elle n’est qualitative que si 
elle est étudiée au-delà de la parcelle et qu’elle vient conforter ou 
restructurer une rue, un quartier.

SICOVAL : INTÉGRER DES PROJETS INDIVIDUELS 
DANS UNE RÉFLEXION GLOBALE 

Le SICOVAL mène une opération BIMBY (Built in my 
backyard) sur 3 communes volontaires : Escalquens, 
Ayguesvives et Odars.
À partir de l’écoute des besoins des propriétaires de 
maisons individuelles, le principe est de développer un 
cadre réglementaire et d’accompagnement qui permette 
à ceux qui le souhaitent de faire évoluer leur maison et 
leur parcelle.

Cette démarche présente un réel intérêt pour la com-
mune qui, en s’intéressant aux projets des habitants, 
peut consolider et tester les règles d’urbanisme approu-
vées mais surtout favoriser une transformation maîtri-
sée des quartiers. Les habitants contribuent ainsi au 
projet de développement de leur commune.
À Odars, 14 % des propriétaires ont été rencontrés. Ces 
échanges révèlent un grand nombre de projets poten-
tiels sur tout le territoire.

Réflexion BIMBY à Odars / Conception : Villes Vivantes.

Mobiliser le foncier non bâti
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FF / 9 Février 2023

RéinvestiR les fRiches

6 7

Résorber la vacance
Résorber la vacance en cœur de ville et réinvestir les friches 
sont les premières actions à mener. Les opérateurs sociaux sont 
souvent les acteurs de ces réhabilitations. Les particuliers sont 
aussi de plus en plus intéressés par ces bâtiments, d’autant plus 
s’ils bénéficient d’aides à la réhabilitation... 

VILLEMUR-SUR-TARN : VALORISER  
LE PARTIMOINE INDUSTRIEL 

La minoterie de 1909 de l’emblématique usine Brusson 
est le premier bâtiment a avoir fait l’objet d’une transfor-
mation en 39 logements sociaux au début des années 
2000. Le site industriel a poursuivi une activité partielle 
et doit faire l’objet d’une restructuration totale.

Bailleur : OPH31.
Conception : Popov, architecte.
Conception de l’espace public : JY. Puyo.

GIE Garonne Développement
Réalisé entre 2008 et 2016.
Photos après/avant.

CARBONNE : DONNER UNE NOUVELLE  
VIE À UN CINÉMA 

L’ancien cinéma, situé dans le cœur de la bastide, était 
partiellement vacant depuis plus de 10 ans. Le café s’est 
déplacé dans l’immeuble d’en face. Les bâtiments rache-
tés ont été transformés en 10 logements et 2 locaux des-
tinés à des kinésithérapeutes en rez-de-chaussée.

BOUSSENS : CONSTRUIRE DES LOGEMENTS COMMUNAUX  
EN CŒUR DE VILLE 

La commune était propriétaire depuis 2015 d’un ensemble bâti 
datant de la fin du XIXe, très dégradé en cœur de ville. Elle a opté 
pour la construction de 8 logements sociaux venant border la place 
non loin de la mairie. Les bâtiments ont été livrés en 2020.

Résidence Fifi 
Conception : Monier et Jarrot, architectes. 

 Mairie 

 Place 

Démolir pour reconstruire et changer d’image

Certains bâtiments présentent un état de délabrement qui 
ne permet plus de les réhabiliter dans un équilibre financier 
acceptable. C’est une occasion sur ce foncier bien situé de muter 
pour offrir commerces, services et logements plus adaptés.

PINSAGUEL : DYNAMISER LE CŒUR DE VILLE  
PAR UNE OPÉRATION MIXTE

Le PLU identifie en 2009 cet ancien garage pour une opération de 
renouvellement urbain. En 2013, 89 logements collectifs en R+2, 
complétés de locaux commerciaux en rez-de-chaussée, sont livrés 
rue d’Andorre à deux pas de la mairie.

O’ village / Bailleur : Promologis 
Conception : AMPM, architecte / S. Bordonne, paysagiste.

La manufacture, un projet pour 2026
Un restaurant, un hôtel de charme, un espace événe-
mentiel, des commerces… sont prévus, ainsi que de 

nombreux espaces de coworking, la partie loge-
ments se trouvant au premier étage comme l’impose 

le plan de prévention des risques inondation.



Montech / Tarn-et- Garonne - 82
Réalisation 2016 - MOE CASCARIGNY 
Architectes
Transformation d’une papetrie en 
médiathèque

Cette ancienne papeterie fondée en 
1857 sur le canal latéral de la Garonne 
fut abandonnée en 1968.

Création d’une médiathèQue, 
ludothèque, locaux d’exposition.

L’intervention s’inscrit aussi dans une 
logique durable : les matériaux utilisés 
sont bio-sourcés (chanvre, bois) et 
l’énergie employée pour le chauffage 
est d’origine solaire.

FF / 9 Février 2023

RéinvestiR les fRiches



Bérat / Haute – Garonne - 31

3 034 habitants / Réalisation 2022

Transformation de l’ancien hôtel Derrac

5 logements locatifs sociaux (1 T1, 2 T2, 2 T3) et d’une 
épicerie en rez-de-chaussée (création d’une supérette 
Vival) ainsi que la rénovation de la boucherie adjacente.

> EPFO : portage foncier + montage du marché de 
maîtrise d’oeuvre.

> maîtrise d’ouvrage intégrale de la commune

FF / 9 Février 2023

RéDUIRE LA VACANCE



FF / 9 Février 2023

RECYCLER LE BÂTI EXISTANT

Recycler est toujours plus intéressant que  
construire en terme de bilan carbonne.

Recycler peut prendre différentes formes :

- extension, 

- surélévation, 

- division du bâti en plusieurs logements ou 
locaux distinct

> accompagner l’évolution de ce bâti 
existant : habitabilité, confort d’usages, 
réversibilité, matériaux, réemploi

> prendre en compte : l’insertion paysagère 
et urbaine des projets, les stationnements, 
la proximité du voisinage et la gestion des 
vis-à-vis, la qualité des espaces publics.



Penjat / Auch / Gers - 32

Réalisation 2021

Reconversion d’un bâti rural en habitat 
partagé

Réhabilitation complète d’une ferme 
gasconne de 1820 en habitat participatif. 
Conservation du patrimoine bâti et 
minimisation des impacts du projet sur le 
site existant.

6 logements en accession à la propriété (T2 
au T5), dans le même volume avec quelques 
adaptations..

+ un logement locatif, un habitat mobile, un 
local d’activités, des parties communes : 
salle commune, studio d’amis, buanderie, 
cuisine d’été, et tous les espaces extérieurs 
(jardins, potager, verger, hangar, atelier, 
parking). 

+ Objectif énergétique

+ Utilisation de matériaux 
biosourcés, mobilisation d’artisan 
et de savoir-faire locaux.

+ Réemploi de matériaux

> BDO niveau or en conception 
réalisation

FF / 9 Février 2023

INTENSIFIER LES USAGES

Imbrication des différents logements en volume

Avant

Après



FF / 9 Février 2023

INTERVENIR SUR LES ESPACES PUBLICS

La place de Sécoustous est située au cœur du centre
ancien de Lavelanet

Aperçu de l'état initial et vue après  les travaux de 
réaménagement

Lavelanet / Ariège – 09

6 500 habitants / MOE : Atelier 
architecture et paysage

Réalisation 2019

Requalification du quartier de 
Sécoustous et découverte de la rivière 
Pipié

/ 2015,  étude reconquête

/ 2017, Lavelanet 2050

Les objectifs :

renforcer l’attractivité des espaces 
publics, mettre en valeur le patrimoine 
bâti, résorber la vacance des logements 
et l’habitat insalubre, réintroduire la nature 
en ville, créer de nouvelles mobilités 
favorables aux actions de cœur de ville en 
lien avec le territoire.




